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Como el Facility Manager justifica sus
decisiones técnicas en términos
econdmicos y de valor para el negocio.

Durante muchos afios, el FM fue percibido
principalmente como un area encargada de
mantener edificios y controlar costos. Sin
embargo, esa visién resulta insuficiente
frente a los desafios actuales de nuestras
organizaciones. Hoy, cada decision técnica —
desde la seleccion de un equipo hasta un
programa de mantenimiento, una mejora
energética o una inversion en tecnologia—
tiene implicaciones econdmicas que pueden
impactar la rentabilidad, la continuidad
operativa y la competitividad del negocio.

Por ello, la Economia del Ciclo de Vida y el
Retorno de la Inversién (ROI) se han
convertido en herramientas fundamentales
para el Facility Manager. Ya no basta con
demostrar que una solucién es técnicamente
superior; es necesario justificar como esa
decisién reducira el costo total de propiedad,
disminuira riesgos, prolongara la vida util de
los activos, optimizarda el consumo de
recursos o mejorara la experiencia de
quienes utilizan los espacios. En otras
palabras, el desafio consiste en traducir
‘nuestro  lenguaje técnico’ al ‘lenguaje
financiero’ que utilizan los directivos para
tomar decisiones.

Esta capacidad marca la diferencia entre un
Facility Manager que administra la operacién
y otro que contribuye activamente a la
estrategia de la organizacion. Cuando una
propuesta se sustenta con analisis de ciclo de
vida, indicadores econdémicos y beneficios
cuantificables, deja de percibirse como un
gasto y comienza a entenderse como una
inversidon que genera valor.
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Como el Facility Manager justifica sus
decisiones tecnicas en términos
economicos y de valor para el negocio.

Los articulos que conforman esta edicion
exploran precisamente esa evolucion de la
profesion. Desde diferentes perspectivas,
muestran que justificar una decisién técnica
en términos econdmicos no  significa
abandonar el rigor  operativo, sino
fortalecerlo. Porque el verdadero reto del FM
moderno no es Unicamente hacer que los in-
muebles operen, sino demostrar que cada
decisién sobre ellos contribuye al ‘core’ del
negocio.

Ese es, sin duda, uno de los mayores desafios
y oportunidades para nosotros: los Facility
Managers de Latinoamérica. FML
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Ddonde realmente se define el costo de
un activo

Por Brayan G. Aguilar S.

Si algo he aprendido gestionando operacio-
nes e infraestructura, es que las decisiones
mas costosas de un activo rara vez se eviden-
cian cuando se toman.

Durante afios hemos gestionado edificios e
instalaciones bajo una loégica aparentemente
incuestionable: reducir la inversién inicial,
optimizar CAPEX y controlar el presupuesto.

Sin embargo, el verdadero impacto aparece
después, cuando la operacién comienza a ab-
sorber las consecuencias de no haber enten-
dido como ese activo se comportara a lo largo
de su ciclo de vida.

Es ahi donde emergen consumos energéticos
excesivos, fallas recurrentes, correctivos per-
manentes y una pérdida silenciosa de eficien-
cia que nunca fue considerada durante la eta-
pa de inversién.

A mi juicio, uno de los mayores desafios del
Facility Management en Latinoamérica es que
seguimos gestionando CAPEX, operacién vy
ciclo de vida como si fueran conversaciones
independientes.

Pero el desempefio de un activo no se define
cuando falla. Se define mucho antes, cuando
tomamos decisiones sin una visién integral
de su futuro operativo, financiero y
estratégico.

A esto se suma otro problema persistente:
seguimos midiendo el Facility Management
como un costo. Nos apoyamos en indicadores
como costo por metro cuadrado, cantidad de
técnicos o cumplimiento de SLA. Son necesa-
rios, pero claramente insuficientes para com-
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prender el impacto real que tiene un activo
sobre el negocio. La conversacién que debe-
riamos estar teniendo ya no es cuanto cuesta
operar una instalacién.

La verdadera pregunta es cuanto valor es ca-
paz de proteger, sostener o incluso perder a
lo largo del tiempo.

Porque un activo puede seguir operativo vy,
aun asi, haber perdido eficiencia hace afios.
Puede funcionar sin fallas visibles mientras



incrementa sus consumos, acelera su desgas-
te o deteriora la experiencia de quienes lo
utilizan.

En la practica, el deterioro financiero suele
aparecer mucho antes que la falla técnica.
Esto obliga a replantear el rol del Facility Ma-
nager. Su aporte ya no estd Unicamente en
ejecutar la operacién, sino en interpretarla,
anticiparla y conectarla con los objetivos del
negocio.

No se trata solo de mantener infraestructura
en funcionamiento, sino de proteger desem-
pefio, gestionar riesgo y asegurar la sosteni-
bilidad futura del activo.

Los activos mas competitivos de la proxima
década no seran necesariamente los mas ba-
ratos de operar, sino los mejor gestionados a
lo largo de su ciclo de vida. Aquellos capaces
de integrar operacién, sostenibilidad, confia-
bilidad y vision financiera dentro de una mis-
ma estrategia.

Porque, al final, los activos nunca fueron sola-
mente infraestructura. Siempre fueron una
extension operativa del negocio. Y es precisa-
mente alli donde realmente se define su
desempefio. FML

Brayan Agmlar Sanchez Es Gerente de Operacio-
nes de Facility Management en MTS
Consultoria + Gestién, donde lidera la
estrategia y evolucion del modelo
regional de Facility Management. Ha
liderado proyectos en Colombia,
Panama, Costa Rica, Peru y Chile,
promoviendo modelos de gestion orientados a la
eficiencia operativa, la sostenibilidad y la
experiencia del usuario. Convencido de que el
Facility Management trasciende la operacion
diaria, promueve una visiéon en la que la infraes-
tructura, los espacios y los servicios se gestionan
como elementos estratégicos que contribuyen al
desempefio de las organizaciones, la continuidad
del negocio y la generacién de valor a lo largo del
ciclo de vida de los activos.
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Ser Facility Manager hoy implica mucho méas que
mantener instalaciones en funcionamiento:
requiere  construir operaciones resilientes,
sostenibles y alineadas con los objetivos del
negocio.

Este checklist basado en la norma ISO 41001 te
ayudara a evaluar la madurez de tu gestion,
identificar brechas y fortalecer areas clave como
liderazgo, planificacién, comunicaciéon y revision.

Descargalo y obtén una visién clara de cuanto
avanza tu organizacién hacia un Facility
Management estratégico, capaz de anticipar,
adaptarse y responder con solidez ante cualquier
crisis.

Desamallado por: Faillty Managsment Latin
o 2128

LISTA DE VERIFICACION — RESILIENCIA OPERATIVA A TRAVES DE LA 1SO 41001

La resiiencia operativa en Faciity Management no se logra por inuicidn, sino mediante sistemas de gestion
estructurados. Aplicar lo princpios del estandar 15O 41001 permite a los facity managers fortalecer su liderazgo,
anticipar riesqos, establecer objetivos medibles,
instlaciones. Este insiumento de autoevaluacon fe ayudard a idenifar el rive de madurez do w operacién,
evidenciando en qué media tu gestion responde a as de eficiencia, y

Conocer tu punizje es el primer paso para evolucionar hacia un FM mas estralégico, soido y certficable.

QOrganizacion: ‘ Puntaje Obtenido:
Ubicacion:

Fecha: Supervision: ‘ Site Manager:

Liderazgo comprometido (Cléusula 5.1) (20 Puntos) Puntaje: __
$i1No 1 ¢La alta direceién participa activamente ena revision de resultados de FM? (6 Pls.)
i1 No L1 ¢Las decisiones sobre inslalaciones se documentan  validan formalmente? (4 Pts.)
1 No 3 ¢El equipo de FM comprende c6mo su irabajo impacta los objetivos esiratégioos del negocio? (4 Pis.)

il No - gLos roles i sistema FM? (3 Pis.)

i L1 No L3 ¢La dieccion promueve |a mejora continua y asigna recursas para lograria? (3 Pis)

Planificacién de riesgos y oportunidades (Cléusula 6.1) (20 Puntos) Puntaje: ___

110 No 2 ¢ Existe una matriz de resgos FM actualizada con impacto, probabildad y plan de respuesta? (6 Pis.)

SiNo L ¢Se o delos (5Pts)
i L1 No L Se registran incidentes reales  se dacumentan s lecciones aprendidas? (3 Pis)
i 1 No 1 ¢ Se priorizan los riesgos que pueden afeclar la continuidad operativa? (3 Pis.)

i1 No 1 ¢Los responsables de cad: 4 P (3Pis.)

Objetivos y responsabilidades claras (Cléusula 6.2) (20 Puntos) Puntaje: ___
13 No L1 ¢Existen objetivos FM medibles y alineados con los objetivs del negacio? (6 Pts.)
i1 No L1 ¢Cada objetivo tiene un responsable designado y recursos asignados? (5 Pis.)

113 No L1 e revisan los avances de los abjetivas de forma periodica y oon la direccion? (4 Pis.)
$i10No 3 ¢Los resultados y aprendizzjes se documentan formalmente? (3 Pis )

i L No L ¢l equipo participa en la definicién y evaluacion de las metas? (2 Pts )

Comunicacién planiicada (Cléusula 7.4) (20 Puntos) Puntaje: __

i L1 No L £Existe un protocolo-formal de comunicacion FM implementado que especifique qué, como, cundo y a
quién se debe comunicar? (6 Pis)

i L1 No L £ Gada canal de comunicacian (correo, reunian, tablero digital)tiene un responsable designado? (3 Pts.)

Escanea y accede a ésta y otras
listas de verificacion gratuitas,
disefiadas para imprimirse y
usarse de inmediato.

Accede >




@fmlatinoamerica

POST UCUPACIUN

El espacio entregado
es solo el comienzo.

Solo la experiencia real T
de las personas revela \ ! .
lo que necesita mejorar :
para ofrecer confort,

seguridad y bienestar

todos los dias.

OBSERVAR e,
para comprender \

ESCUCHAR




Mayo /JUMS
oi

- (?, 7 CONFORT '\
TERMICO

a inauguracion no es el final: -
del proyecto

Por qué la Evaluacion Posterior a
la Ocupacion es indispensable para la Gestion
de Instalaciones.

Por Rodrigo Ueda
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uando un proyecto se completa, exis-

te una sensacién natural de mision

cumplida. Se cumpli6é el cronograma,

se pusieron en marcha los sistemas,
se entregaron los espacios y las fotografias
de la inauguracién muestran exactamente lo
que se concibié en el proyecto.

Pero hay una pregunta que rara vez nos hace-
mos en este momento:

¢ Funcionara realmente el espacio co-
mo lo imaginamos cuando comience a
usarse?

A lo largo de mi trayectoria en la Gestién de
Instalaciones, siguiendo proyectos de diferen-
tes tamafios y complejidades, aprendi una
leccién que considero fundamental: el éxito
de un proyecto no se mide en la inaugura-
cién. Se mide meses después, cuando el
usuario comienza a convivir diariamente con
ese entorno.

Es precisamente en este momento cuando
surge la importancia de la Evaluacion
Posterior a la Ocupacién (EPO).

El edificio empieza a hablar cuando
entra en funcionamiento.

Durante la fase de disefio y construccion, to-
mamos numerosas decisiones basadas en
premisas técnicas, estadndares, experiencias
previas y expectativas de los usuarios.

Sin embargo, existe una diferencia significati-
va entre lo planificado y lo que realmente su-
cede tras la ocupacion.

Los problemas relacionados con la acustica,
el aire acondicionado, la iluminacién, la circu-
lacion, la distribucion, el mobiliario o los ser-
vicios de apoyo a menudo no se manifiestan
durante la entrega del edificio. Solo surgen
cuando cientos o miles de personas empiezan
a utilizar el espacio simultaneamente.

Es en ese momento cuando el edificio empie-
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za a revelar comportamientos que no eran
evidentes en el disefio. La evaluacién poste-
rior a la ocupacién surge precisamente para
reducir esta brecha entre la intencion del di-
sefio y la experiencia real de los usuarios.

La opinién del usuario es un activo
estratégico.

Durante muchos afios, las organizaciones tra-
taron las quejas como problemas que debian
gestionarse. En la practica, deberian conside-
rarse una de las fuentes de informacion mas
valiosas para la gestion de los entornos.

Cuando un usuario informa de incomodidad
térmica, dificultad para circular o ruido exce-
sivo, no se estd quejando simplemente. Pro-
porcionan informaciéon que puede indicar fa-
llos de disefio, ejecucién u operacion. Por
ello, los programas estructurados de investi-



gacion de la satisfaccién deberian formar par-
te de la rutina de cualquier organizaciéon que
busque mejorar continuamente sus entornos.

Los cuestionarios periédicos, las entrevistas,
los grupos focales y los canales de comunica-
ciébn permanentes permiten transformar las
percepciones subjetivas en datos de gestidn
que orienten la toma de decisiones.

Datos objetivos y percepcién: la clave
esta en la colaboracion.

La evolucion tecnolégica ha aportado una
nueva dimensién a la evaluacién posterior a
la ocupacién.

Hoy en dia es posible monitorizar en tiempo
real indicadores de ocupacién, temperatura,
calidad del aire, niveles de CO0O, consumo
energético y otros parametros.

Mayo / Junio 2026

Estas herramientas ofrecen una perspectiva
fundamental del rendimiento de los entor-
nos.

Sin embargo, persiste un error comun: creer
que los sensores sustituyen la percepcién hu-
mana. No es asi. Un entorno puede presentar
indicadores aparentemente adecuados y aun
asi generar incomodidad en los usuarios.

Del mismo modo, una percepcidn negativa
puede dar lugar a una investigacién técnica
que confirme un problema invisible para el
operador. Los mejores resultados se obtienen
cuando se analizan de forma integrada los
datos técnicos y la percepcién humana.

Un caso real: la evaluacién posterior a
la ocupacion revelé un problema
invisible.

En un proyecto de comedor escolar que segui
hace afios, se disefié un espacio moderno con
abundante luz natural, grandes superficies
acristaladas y materiales que priorizaban la
durabilidad y la facilidad de mantenimiento.

La inauguraciéon fue un éxito. Sin embargo,
pocas semanas después del inicio de las ope-
raciones, comenzaron a surgir quejas recu-
rrentes de estudiantes y profesores relacio-
nadas con el nivel de ruido en el entorno.

Inicialmente, se creyd que se trataba simple-
mente de una consecuencia natural de la ocu-
pacién del espacio. Sin embargo, a medida
que aumentaba el uso, las quejas se volvieron
frecuentes y constantes. El monitoreo in situ
confirmé que la incomodidad acustica era
real y afectaba significativamente la experien-
cia de los usuarios.

Se contraté entonces a una consultora espe-
cializada en acustica para realizar mediciones
de campo y comparar las condiciones existen-
tes con las especificaciones originales del
proyecto.
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En otras palabras, una decisién bienintencio-
nada termin6é generando un efecto secunda-
rio que solo se hizo evidente una vez ocupa-
do el espacio. Basandose en mediciones téc-
nicas y un informe emitido por un profesio-
nal cualificado, fue posible demostrar el ori-
gen del problema y promover la sustitucion
completa del sistema de techo.

Las nuevas mediciones realizadas tras la in-
tervencién confirmaron la mejora en el rendi-
miento acustico y las quejas cesaron.

La leccién principal

Lo mas interesante de este caso no es el de-
fecto constructivo, sino que el problema solo
se identifico gracias a que se escuchd a los
usuarios.

Si la organizacién hubiera considerado las
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guejas como algo secundario, probablemente
habria convivido con un entorno inadecuado
durante afios. La evaluaciéon posterior a la
ocupacién nos permitié transformar la per-
cepcién en evidencia técnica, la evidencia en
acciones correctivas y las acciones correcti-
vas en una mejora efectiva de la experiencia
del usuario.

El rol estratégico de la gestion de ins-
talaciones

La gestion de instalaciones ocupa una posi-
cién privilegiada en este proceso. Ninguna
otra area supervisa tan de cerca la relacién
entre personas, edificios y operaciones.

Por lo tanto, es responsabilidad del gestor de
instalaciones asegurar que el ciclo de vida del
entorno no termine con la entrega del edifi-
cio. Los proyectos deben ser monitoreados,
evaluados y ajustados continuamente des-
pués de su ocupacion.

Al fin y al cabo, los edificios no existen para
ser fotografiados, sino para ser usados. Y so-
lo escuchando a quienes utilizan los espacios
a diario podemos comprender si lo disefiado
funciona realmente en la practica.

Porque, en definitiva, el éxito de un proyecto
no se mide en la inauguracion.

Se mide cuando el usuario comienza a vivir la
experiencia que el proyecto prometié ofre-
cer. FML

Rodrigo Ueda Es Ingeniero civil, técnico en
seguridad laboral, posgraduado en administracion
de empresas, especialista en patolo-
gias de la construcciéon y posee un
MBA en gestion de proyectos por la
USP/ESALQ. Actualmente, es el gestor
de instalaciones institucionales del
Colégio Visconde de Porto Seguro.
Con 19 aflos de experiencia en
gestion de instalaciones, ha trabajado en
instituciones como SENAC, FIAP, Grupo SEB y
Porto Seguro. Es fundador y director de FAE -
Facilities in Educational Environments, y ponente,
especializado en la gestion estratégica.
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Introduccion: la conversacion que el
FM lleva muchos aios pidiendo tener

urante afios, el Facility Manage-
ment - o el Mantenimiento, en su
momento - han cargado con un es-
tigma estructural en las organiza-
ciones: el de ser un centro de costos. Y ese
estigma no es injusto — es la consecuencia
directa de c6mo esta disciplina se ha comuni-
cado histéricamente hacia los niveles de deci-
sién.
El Facility Manager habla de uptime, MTBF,
compliance, energia consumida por metro
cuadrado. El CFO escucha gastos. El CEO es-
cucha riesgos. Y el Consejo muchas veces es-
cucha algo que no entiende del todo, pero
que parece poder ajustarse a la baja sin con-
secuencias visibles inmediatas.

El resultado: presupuestos recortados, deci-
siones de inversion que se postergan, y acti-
vos que se deterioran silenciosamente hasta
que se vuelven caros — o peor aun, hasta que
paralizan la operacién.

La buena noticia es que esa narrativa esta
cambiando, y la industria global de FM lo re-
conoce abiertamente: se ha cambiado el cata-
logar al FM cédmo un centro de costos a ser
un socio estratégico de largo plazo segun los
focos centrales de una reciente investigacion
de IFMA.

La mala noticia es que ese cambio no ocurre
solo. Depende de algo muy concreto: la capa-
cidad del Facility Manager de hablar el idioma
financiero del C-Level — sin perder el rigor
técnico que define su disciplina.

En este articulo revisaremos una hoja de
ruta practica para hacer exactamente eso.

La tension real: ROl técnico vs. ROI

financiero

El primer error que cometemos al presentar
resultados a la direccién es asumir que ROl
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técnico y ROI financiero son lo mismo. Pero
no lo son.

El ROI técnico responde a: ;qué tan eficiente
es la operacién del activo? Mide PM complian-
ce, MTBF, MTTR, energy intensity, ratio reacti-
vo vs. predictivo. Es el lenguaje técnico natu-
ral del FM.

El ROI financiero responde a: ;qué impacto
economico tiene esa eficiencia para el nego-
cio? Mide payback period, NPV, IRR, costo de
oportunidad, cost avoidance. Es el lenguaje
financiero natural del CFO.

Y aqui estd el punto critico: el C-Level no re-
chaza el ROl técnico — simplemente en oca-
siones no se traslada ese criterio a decisiones
de capital. Su responsabilidad es asignar re-
cursos limitados a las iniciativas con mayor
retorno demostrable.



El Facility Manager que solo presenta los indi-
cadores técnicos pierde la conversacién antes
de empezarla. El que solo presenta indicado-
res financieros pierde credibilidad técnica
frente a su equipo.

El que escala — y el que consigue presupues-
to — es el profesional que sabe presentar
ambos, conectados con sumo rigor.

La base conceptual: ;qué realmente
estamos midiendo?

Antes de definir indicadores, hay que anclar
el marco. La industria global de FM cuenta
con tres estandares fundamentales que vali-
dan cualquier conversacién de ROl:

ISO 41001:2018 — Especifica los requisitos
para un sistema de gestion de Facility Mana-
gement que apoye los objetivos de la organi-
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zacién demandante, satisfaga las necesidades
de las partes interesadas y sea sostenible en
un entorno globalmente competitivo. No es
solo una norma de operacion: es el reconoci-
miento explicito de que el FM es un sistema
de gestion equiparable a cualquier otro en la
organizacion.

APPA 1000-1 (Total Cost of Ownership) —
Proporciona a directores financieros, profe-
sionales de facilities, arquitectos, planificado-
res y personal de operaciones y manteni-
miento la base de un enfoque estandarizado
y holistico para implementar los principios
clave del TCO. La implementacién de estos
principios mejora la toma de decisiones, ma-
ximizando las estrategias financieras durante
la vida del activo, desde la etapa de planea-
cion y disefio hasta el final de su vida util.

Benchmarking IFMA + BOMA — la referencia
mas soélida disponible para validar el desem-
pefio de cualquier operacion contra el merca-
do.

Tres marcos. Un mismo objetivo: convertir el
FM en un sistema medible, comparable y de-
fendible ante cualquier nivel directivo.

Los 5 indicadores que el C-Level si
entiende

A continuacion, los cinco indicadores que en
mi experiencia generan una traccién real en
conversaciones con CFOs, Country Managers,
Clientes y Consejos. No son los mas técnicos
— pero si considero son los mas traducibles.

1. Costo total de mantenimiento por m?
(Maintenance Cost per Square Foot)

Es la métrica mas universalmente entendida.
Permite comparar inmediatamente con
benchmarks de mercado.

Referencias publicas para LATAM vy
mercados maduros:

La investigacibn de |IFMA indica costos
medianos de mantenimiento entre $2.50 y
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$3.50 USD por pie cuadrado por afio. Los per-
formers del cuartil superior logran por debajo
de $2.50 gracias a alto cumplimiento del man-
tenimiento preventivo.

Cémo presentarlo al C-Level: “"Nuestra ope-
racién se ubica en el cuartil X del benchmark
IFMA/BOMA. Movernos al cuartil siguiente repre-
senta una reducciéon potencial de Y% en OPEX
anualizado.”

2. Ratio de mantenimiento preventivo vs.
reactivo (PM/Reactive Ratio)

El indicador que mejor predice el costo
futuro de la operacién.

Las mejores practicas de la industria apuntan
a 70-80% de mantenimiento preventivo, con
solo 20-30% de reparaciones reactivas de
emergencia. Las reparaciones reactivas cues-
tan 3 veces mas que el trabajo planeado.
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Cada llamada de emergencia suma overtime,
partes expeditadas y pérdida de produccién.

Como presentarlo al C-Level: "Cada hora de
mantenimiento reactivo nos cuesta tres veces
mds que una hora preventiva. Invertir en pro-
grama preventivo no es gasto — es la decision
financieramente mds conservadora.”

3. Total Cost of Ownership (TCO) — el len-
guaje universal del CFO

Este es probablemente el concepto mas po-
deroso para comunicar valor en FM a niveles
directivos.

El TCO captura cada costo a lo largo del ciclo
de vida del activo, no solo el precio de com-
pra, el cual frecuentemente representa solo
20 a 40 por ciento del costo total verdadero.

Los componentes principales del TCO son:
adquisicién,  instalacién,  entrenamiento,



energia, mantenimiento y reparaciones, cos-
tos de downtime y disposicion.

Y aqui esta el dato mas relevante para sus-
tentar inversidn en practicas avanzadas:

El mantenimiento predictivo es una de las es-
trategias mas efectivas para reducir el TCO,
recortando el downtime no planeado entre 30
y 50 por ciento y el gasto de mantenimiento
entre 10y 25 por ciento.

Cémo presentarlo al C-Level: "E/ costo de
adquisicion es la parte visible del iceberg — en-
tre 60 y 80% del costo real del activo se incurre
durante su operacién. El TCO nos permite tomar
decisiones de inversidn sobre el iceberg comple-
to, no solo sobre la punta.”

4. Energy Intensity (kWh/m2) y su correla-
cién con OPEX

En América Latina, donde las tarifas energéti-
cas industriales estan en ajuste estructural
permanente, este indicador se ha vuelto
critico.

El benchmark de intensidad energética se ba-
sa en estandares de ASHRAE 100-2024 vy los
datos de performance por tier del Uptime Ins-
titute.

El consumo energético representa entre 20%
y 35% del OPEX en operaciones industriales
medias-altas. Cualquier otro rubro con ese
peso pasaria por auditoria trimestral. La
energia, en muchas organizaciones, no.

Como presentarlo al C-Level: "Cada punto
porcentual de mejora en intensidad energética
se traduce en X miles de délares anuales recu-
rrentes. Es el indicador con mayor apalanca-
miento financiero en nuestra operacion.”

5. Cost Avoidance — el ROl que mas cuesta
defender, pero que mas valor genera

La métrica mas subestimada en FM. ;Cuanto
costé NO tener una falla critica? ;Cuanto cos-
té NO interrumpir la produccion regulada?
¢(Cuanto costdé NO incumplir una auditoria
ambiental?
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El ratio promedio de la industria de 6rdenes
de trabajo reactivas de emergencia esta en
aproximadamente 38%, versus el 16% para
operaciones del cuartil superior. La reduccidon
del ratio de reparaciones de emergencia re-
qguerida para moverse de la mediana de la
industria al benchmark del cuartil superior es
de 58%.

Coémo presentarlo al C-Level: Construir un
modelo de costo de falla por activo critico —
equipo de aire acondicionado, generadores,
sistemas de seguridad, infraestructura eléc-
trica.

Cuantificar el costo de una hora de downtime
no planeado en cada caso. Comparar contra
el costo del programa de mantenimiento que
lo previene. El cost avoidance se vuelve tangi-
ble cuando se modela especificamente.

El framework practico: ejemplo de
como construir tu propio business
case de FM

Con base en los marcos APPA TCO 1000, ISO
41001 y benchmarks IFMA/BOMA, les compar-
to una secuencia de cinco pasos para cons-
truir un business case de FM defendible ante
cualquier C-Level:

Paso 1 — Establecer la linea base. Docu-
mentar los indicadores actuales: maintenance
cost per m2, PM/reactive ratio, energy intensi-
ty, downtime promedio, costo total de OPEX.
Sin linea base, no hay ROI demostrable.

Paso 2 — Compararse contra el bench-
mark. Ubicar la operacidon en cuartiles IFMA/
BOMA. Identificar el gap entre la posicion
actual y el cuartil siguiente. Cuantificar el va-
lor econdémico de cerrar ese gap.

Paso 3 — Modelar el TCO del activo critico.
Aplicar el framework APPA 1000-1. Identificar
qué porcentaje del TCO es controlable a tra-
vés de mejores practicas de FM. Casi siempre
es mas del 40%.
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Paso 4 — Calcular el payback period en
términos del CFO. Sila inversion propuesta
es X, y el ahorro anualizado es Y, el payback
es X/Y. Si Y supera el costo de capital de la
organizacién, la inversiéon se aprueba. Es asi
de simple — pero requiere haber hecho los
pasos 1-3 con rigor.

Paso 5 — Comunicar en lenguaje de impac-
to al negocio. No hablar de uptime. Hablar
de continuidad operativa para el cliente mas
importante. No hablar de PM compliance.
Hablar de auditorias superadas sin observa-
ciones. No hablar de energy intensity. Hablar
de reduccién estructural y sostenida del
OPEX.

Lecciones aprendidas: lo que no se
ensefa en los cursos de FM

Después de gestionar operaciones complejas
para multinacionales en México y América
Latina, hay tres lecciones que considero mas
valiosas que cualquier framework:

Leccion 1 — Los CFOs no aprueban
inversiones porque sean técnicamente
correctas. Las aprueban porque estan
financieramente justificadas y se
comunican de forma clara y precisa.

El mejor business case técnico del mundo,
mal presentado, no se aprueba. Una iniciativa
razonable, presentada con rigor financiero y
claridad ejecutiva, si.

Leccién 2 — El cost avoidance vale el doble
cuando se documenta antes de la crisis.

Si llegas con el calculo de cuanto costaria una
falla critica DESPUES de que ocurra, sonard a
justificacion. Si llegas con ese mismo calculo
ANTES, sonara a prevision estratégica. La
diferencia entre ambos es la credibilidad eje-
cutiva del Facility Manager.

Leccién 3 — El benchmarking no es para
compararse. Es para defender |Ila
conversacién.
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Cuando alguien en el comité directivo cues-
tiona si el presupuesto de FM es razonable, el
benchmark IFMA o BOMA, para mercados y
regiones similares, cierra la conversaciéon en
30 segundos. Sin benchmark, esa conversa-
cién dura semanas — y rara vez termina bien
para FM.

Cierre: del centro de costos al socio
estratégico

El Facility Management latinoamericano y glo-
bal estd en un punto de inflexién. Las organi-
zaciones que operan en la region — multina-
cionales, desarrolladores, grandes empresas
locales — estan migrando de una visién
transaccional del FM (¢cuanto cuesta operar
este edificio?) hacia una vision estratégica
(;cuanto valor genera este activo para el ne-
g0Cio?).

Esa transicién no la liderara el CFO. La li-
derard — o no — el Facility Manager.

La diferencia entre uno y otro escenario esta
exactamente en lo que he intentado compar-
tir en este articulo: la capacidad de hablar
simultaneamente el idioma técnico de la
operacién y el idioma financiero del
negocio. Sin perder rigor en ninguno de los
dos.

Quienes lo logremos seremos parte de la
conversacion estratégica.

Quienes no — seguiremos defendiendo
presupuestos cada afio.

Es una decision profesional. Y empieza con
cdmo medimos, qué medimos, y como lo
explicamos. FML

Juan Carlos Coto Castillo costarricense,
Ingeniero en Mantenimiento Indus-
trial y Master en Valuacién; es un pro-
fesional con mas de 25 afios de expe-
riencia dirigiendo Operaciones, Real
Estate y Facilities Management para
multinacionales Fortune 500 en
México y América Latina durante los ultimos 15
afios.
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Introduccion

a industria de la construccién y la in-

fraestructura enfrenta en la actuali-

dad una transformacién impulsada

por la digitalizacién, la sostenibilidad
y la necesidad de optimizar el desempefio de
los activos durante todo su ciclo de vida. Du-
rante muchos afios, las decisiones de inver-
sién se enfocaron principalmente en reducir
el CAPEX (Capital Expenditure), priorizando
los costos iniciales de disefio y construccion.
Sin embargo, la experiencia internacional y
los principios establecidos en la serie ISO
55000 han demostrado que minimizar el cos-
to inicial no necesariamente garantiza infra-
estructura eficiente, resiliente ni rentable a
largo plazo, ya que la gestion de activos debe
considerar el equilibrio entre costo, riesgo,
desempefio y valor durante todo el ciclo de
vida del activo (I1SO, 2024).

Actualmente, las organizaciones lideres en
infraestructura, operacién de activos y ges-
tién patrimonial han migrado hacia enfoques
de ciclo de vida, donde el equilibrio entre CA-
PEX y OPEX considera no Unicamente cuanto
cuesta construir un activo, sino también los
costos asociados a su operacion, manteni-
miento, adaptacién y desempeiio a largo pla-
zo. Este enfoque ha sido aplicado ampliamen-
te en sectores como aeropuertos, hospitales,
infraestructura energética, transporte ferro-
viario y edificaciones inteligentes, donde la
eficiencia operativa, la resiliencia y la sosteni-
bilidad representan factores estratégicos du-
rante toda la vida util del activo (RICS, 2017;
OECD, 2021).

En este contexto, BIM (Building Information
Modeling) se ha consolidado como una meto-
dologia estratégica para integrar informacion
y toma de decisiones durante todo el ciclo de
vida del proyecto. La evolucién conceptual
BIM-BAM-BOOM refleja esta transformacion
digital: mientras BIM se enfoca en disefio y
construccién, BAM (Building Asset Manage-
ment) amplia el modelo hacia la gestion inte-
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gral de activos y BOOM (Building Operation
Optimization Management) incorpora optimi-
zacion operativa mediante Digital Twins, sen-
sores loT e inteligencia artificial. Estudios
desarrollados por la Universidad de Stanford,
Universidad de Florida y Universidad de Otta-
wa, asi como reportes de McKinsey, demues-
tran que BIM no solo mejora procesos cons-
tructivos, sino que permite reducir riesgos,
optimizar costos operativos y fortalecer la
sostenibilidad de los activos durante toda su
vida util. (University of Florida, 2025; Univer-
sity of Ottawa, 2024; CIFE Stanford, 2007;
McKinsey, 2025).

BIM como estrategia de integracion del
ciclo de vida de un activo

Inicialmente, BIM fue entendido principal-
mente como una metodologia de modelado
tridimensional orientada a mejorar coordina-
cién y visualizacion. No obstante, su evolu-
cién ha transformado la forma en que se di-
sefian, construyen y operan los activos. Ac-
tualmente, BIM funciona como una platafor-
ma de gestion de informacion capaz de inte-
grar disefio, construccién, mantenimiento,
sostenibilidad y operacion inteligente.

De acuerdo con Eastman et al. (2018), entre el
60% y el 80% del costo total de un edificio
ocurre durante la fase operativa, lo que signi-
fica que pequefias decisiones tomadas duran-
te disefio y construcciéon pueden generar im-
pactos econémicos y ambientales significati-
vos durante toda la vida util del activo. Esto
ha impulsado una transicién global desde
modelos tradicionales centrados Unicamente
en construccién hacia enfoques integrales de
gestion del ciclo de vida.

Azhar (2011) sefiala que BIM mejora significa-
tivamente la coordinacién interdisciplinaria,
reduce retrabajos, disminuye errores cons-
tructivos y facilita la toma de decisiones tem-
pranas, impactando directamente el CAPEX
mediante reduccién de riesgos y contingen-
cias.



Sin embargo, el mayor valor estratégico apa-
rece cuando BIM trasciende la etapa cons-
tructiva y se convierte en la base digital para
la operacion y administracién de activos.

En este contexto surge el concepto evolutivo
BIM-BAM-BOOM, propuesto por Patrick Ma-
cLeamy, el cual representa la madurez de la
transformacion digital en la industria de la
construccién. Este enfoque amplia la visién
tradicional de BIM, pasando del modelado y
coordinacién durante disefio y construccion
hacia la gestiéon integral de activos y la opti-
mizacion operativa basada en datos.

Mientras BIM (Building Information Modeling)
se enfoca en disefio y construccion, BAM
(Building Asset Management) incorpora la ad-
ministracién integral de activos, y BOOM
(Building Operation Optimization Manage-
ment) integra tecnologias como Digital Twins,
sensores |oT e inteligencia artificial para opti-
mizar el desempefio operativo durante todo
el ciclo de vida del activo (MacLeamy, 2004).

BIM

BAM
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BAM (Building Asset Management) amplia
el uso del modelo hacia la administracién in-
tegral del activo y Facility Management.

BOOM (Building Operation Optimization
Management) incorpora optimizacién opera-
tiva continua mediante datos en tiempo real,
sensores |oT, Digital Twins e inteligencia arti-
ficial.

Esta evolucién permite que la informacién
generada desde etapas tempranas continue
aportando valor durante toda la vida util del
activo, conectando directamente las decisio-
nes CAPEX con el desempefio OPEX.

Decisiones de inversion con vision de
ciclo de vida

Uno de los principales problemas histéricos
de la industria de la construccion ha sido la
separacion entre quienes disefian, quienes
construyen y quienes operan los activos. En
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BIM (Building Information Modeling) se en-
foca en la generacién y gestion de informa-
cién durante disefio y construccion.

muchos casos, las decisiones de disefio se
toman sin considerar las necesidades futuras
de mantenimiento, operacién o adaptacién
tecnolégica.
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Esta desconexidon genera activos mas costo-
sos de operar y menos resilientes ante cam-
bios futuros.

La visién de ciclo de vida promovida por BIM
permite precisamente romper estas barreras.
Gracias al analisis integrado de informacion,
es posible evaluar no solamente el costo ini-
cial de un sistema, sino también su consumo
energético, frecuencia de mantenimiento, du-
rabilidad, emisiones de carbono y capacidad
de adaptacion futura.

Por ejemplo, en edificios hospitalarios o cen-
tros de datos, la continuidad operativa es cri-
tica. Una decisién aparentemente menor rela-
cionada con accesibilidad de mantenimiento,
redundancia energética o ubicacion de equi-
pos puede representar millones de doélares
en costos operativos o pérdidas por interrup-
cion de servicio durante la vida util del activo.
BIM permite analizar estas variables desde
etapas tempranas mediante simulaciones
multidisciplinarias y analisis predictivos.

El equilibrio CAPEX-OPEX tiene ademas una
relacién directa con los criterios ESG
(Environmental, Social and Governance), cada
vez mas relevantes para inversionistas, go-
biernos y organismos financieros internacio-
nales. Fondos de inversién y organismos mul-
tilaterales evalian hoy no solamente el costo
de construccion, sino el desempefio ambien-
tal y operativo de los activos a largo plazo.

En este escenario, BIM se convierte en la he-
rramienta que permite demostrar ese desem-
pefio con datos, facilitando acceso a financia-
miento verde y fortaleciendo la competitivi-
dad de las organizaciones.

Asimismo, BIM permite reducir riesgos rela-
cionados con:

e Retrabajos, conflictos constructivos e in-
crementos de costos no previstos.

e Interrupciones operativas e ineficiencia
energética.
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e Deficiencias de mantenimiento y pérdida
de informacién técnica.

Incumplimiento de objetivos de sostenibilidad
y cumplimiento ambiental.

La integracion de BIM con estrategias de sos-
tenibilidad también ha cobrado relevancia
global. Actualmente, gobiernos y organizacio-
nes utilizan BIM para analizar carbono embe-
bido, eficiencia energética, analisis de ciclo de
vida y estrategias Net Zero, fortaleciendo la
toma de decisiones orientadas a descarboni-
zacion y resiliencia climatica.

Evidencia internacional y estudios
universitarios

Diversas universidades y organismos interna-
cionales han documentado beneficios medi-
bles relacionados con BIM, CAPEX y OPEX.
Stanford University, a través del Center for
Integrated Facility Engineering (CIFE), identifi-
c6 reducciones de hasta 40% en cambios no
presupuestados, mejoras significativas en
precisién de costos y disminucién importante
de retrabajos mediante implementacion BIM
(CIFE Stanford, 2007).

Investigaciones de University of Florida y Uni-
versity of Ottawa destacan que el verdadero
valor de BIM surge cuando se integra con
analisis de ciclo de vida, Facility Management,
Digital Twins y gestién inteligente de activos.
De manera complementaria, estudios desa-
rrollados en Hong Kong, Canada y Europa,
junto con reportes de McKinsey, documentan
beneficios consistentes en productividad, re-
duccidon de riesgos y optimizacién operativa,
consolidando a BIM como herramienta estra-
tégica para equilibrar inversién inicial y
desempefio futuro.

Digital Twins y el futuro del OPEX

La evolucion natural de BIM hacia Digital
Twins representa uno de los cambios mas im-
portantes en la gestion de infraestructura.
Mientras BIM funciona como una representa-



cién digital del activo, los gemelos digitales
incorporan informacién dindmica en tiempo
real proveniente de sensores y sistemas ope-
rativos.

Esto permite desarrollar modelos predictivos
capaces de optimizar:

e Consumo energético.

e Mantenimiento preventivo y predictivo.
e Gestion de espacios.

e Riesgos estructurales.

e Condiciones ambientales.

e Desempefio operativo.

En este escenario, el OPEX deja de ser un gas-
to reactivo y se transforma en una variable
gestionable mediante inteligencia operativa
basada en datos. McKinsey & Company (2025)
destaca que la digitalizaciéon de infraestructu-
ra sera uno de los factores mas importantes
para mejorar productividad, sostenibilidad y
resiliencia en la industria de la construccién
durante las préximas décadas.

Conclusion

Las decisiones CAPEX-OPEX definen el desem-
pefio futuro de los activos construidos. La ex-
periencia internacional demuestra que redu-
cir costos iniciales sin considerar operacién,
mantenimiento y sostenibilidad puede gene-
rar impactos negativos financieros, operati-
vos y ambientales durante décadas.

Para revertir esta tendencia, los profesionales
e instituciones pueden adoptar acciones con-
cretas. Primero, integrar analisis de ciclo de
vida desde las etapas tempranas de disefio,
incorporando simulaciones de consumo ener-
gético y costos de mantenimiento como crite-
rio de decisién junto al presupuesto de cons-
truccién. Segundo, establecer un Plan de Eje-
cucion BIM que defina los usos de los mode-
los mas alla de la construccién, incluyendo su
transferencia al equipo de operaciones como
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base para el Facility Management. Tercero,
avanzar progresivamente hacia Digital Twins
conectando el modelo BIM con sensores loT
para monitorear desempefio en tiempo real,
comenzando con sistemas criticos como cli-
matizacion o energia. Casos de aeropuertos,
hospitales e infraestructura ferroviaria en Eu-
ropa y Asia documentan reducciones de entre
15% y 25% en costos operativos mediante es-
ta integracion.

La metodologia BIM, y su evoluciéon hacia
BAM y BOOM, no requiere una transforma-
cion total e inmediata: organizaciones de dis-
tintos tamafios han demostrado que es posi-
ble iniciar con proyectos piloto, medir resul-
tados y escalar gradualmente. El aprendizaje
central es claro: el valor de BIM no termina
en la entrega del activo, sino que se multipli-
ca durante su operacion. El futuro de la infra-
estructura no dependerd Unicamente de
cuanto cuesta construir, sino de cuanto valor
puede generar, conservar y optimizar durante
toda su vida util. FML

Dulce Barocio. Es conferencista internacional y
lider en transformacion digital de la
construccion. Impulsa iniciativas y
alianzas estratégicas que fortalecen
la competitividad, la sostenibilidad y
la digitalizacién del sector, en México
y el extranjero. Es Maestra en nego-
cios internacionales por la Universi-
dad Nacional Autonoma de México (UNAM); es
lider en innovacién tecnolégica y promotora de
ciudades inteligentes.
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Tendencias y datos clave del Facility W
Management en América Latina.

De acuerdo a un estudio
¢Sabias que la cultura

de practicas sostenibles en las
operaciones FM en
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CAPEX vs OPEX

Decisiones que definen
el desempeno futuro

Como equilibrar inversion y operacion.
Impacto en riesgo y sostenibilidad.
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40% M CAPEX

50% M OPEX

1,08 activos no entienden de i mgresos i de
margenes, se desgastan igual.

Por Octavio Luis Menso
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La diferencia que ordena la
conversacion

n la gestion de infraestructura comer-

cial, CAPEX y OPEX suelen presentarse

como dos casilleros contables. Uno

para inversion, otro para gasto co-
rriente. En la practica, son mucho mas que
eso: son dos formas de leer el estado real del
negocio. Cuando se diferencian bien, permi-
ten planificar, priorizar y hablar con claridad
al accionista, al usuario y al locatario. Cuando
se confunden, la operacion pierde trazabili-
dad y el edificio empieza a contar una historia
gue no es verdadera.

La primera regla es simple: no todo monto
grande es CAPEX. Una reparacién costosa en
un equipo de climatizacion, por ejemplo, no
necesariamente agrega valor ni extiende la vi-
da util del activo. Si solo devuelve el equipo a
su condicion anterior, probablemente sea
OPEX. Tratarla como inversiéon puede mejorar
la foto del resultado del mes, pero distorsio-
na la pelicula completa.

Cuando el histérico de OPEX queda alterado,
aparecen presupuestos subvaluados, activos
que parecen mas sanos de lo que estan y de-
cisiones futuras tomadas sobre informacion
incompleta.

La historia clinica del activo

En Facility Management, cada activo tiene una
especie de historia clinica. No alcanza con sa-
ber cuanto costé: hay que conocer sus fallas,
intervenciones, disponibilidad, confiabilidad,
MTBF, MTTR, reclamos, repuestos y criticidad
operativa.

Cuando el indicador habla

Esa informacién permite distinguir cuando
conviene seguir manteniendo y cuando ya co-
rresponde invertir. Muchas veces, los indica-
dores hablan solos: cuando las fallas de Faci-
lity empiezan a impactar en la operacion, el
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CAPEX deja de ser una opcidén y pasa a ser
una necesidad.

El impacto no siempre aparece primero en
una planilla financiera. Puede verse en recla-
mos por confort, en una mala experiencia del
cliente, en sectores que no funcionan como
deberian o en consumos energéticos que cre-
cen sin explicacién razonable.

En espacios comerciales, un sistema ineficien-
te no solo consume mas energia: también in-
crementa gastos comunes, tensiona la rela-
cion con locatarios y deteriora la percepcién
del activo. Por eso, al defender una inversion,
el ahorro medible abre la puerta, pero el im-
pacto operativo completa el argumento.

Indicadores que ayudan a decidir

* MTBF: tiempo medio entre fallas.
* MTTR: tiempo medio de reparacion.
* Disponibilidad: tiempo de servicio efectivo.

* Fiabilidad: probabilidad de operar sin fallas.

Priorizar cuando el CAPEX es limitado

No todo CAPEX de Facility tiene un payback
clasico. Muchas inversiones se justifican por-
que incorporan un activo, mejoran uno exis-
tente, extienden vida util, reducen riesgo o
sostienen habilitaciones. Sin habilitaciones no
hay negocio posible. Pretender que todo se
mida solo por retorno econdémico inmediato
es reducir la discusién.

Una herramienta practica es separar el CAPEX
en tres categorias. Primero, lo innegociable:
seguridad de las personas, siempre primero;
riesgo edilicio, cumplimiento normativo vy
continuidad. Alli entra todo lo exigido por
normas gubernamentales y aquello que evita
incidentes, sanciones, pérdida de habilitacio-
nes o interrupciones operativas.

Luego viene la eficiencia: inversiones que
vuelven como ahorro, ya sea por menor ener-
gia, menos correctivos, mayor confiabilidad o




mejor uso de recursos. Finalmente aparece lo
postergable: confort, estética o “lindo tener”.
No es malo, pero no compite con lo critico
cuando el CAPEX es limitado.

Evitar discusiones estériles

Esta clasificacién evita discusiones estériles.
Si el proyecto estad asociado a cumplimiento o
seguridad, no deberia competir contra una
mejora estética. Si reduce OPEX verificable,
debe analizarse con datos. Si mejora expe-
riencia, debe conectarse con reclamos, ven-
tas, permanencia, satisfaccién o percepcién
de valor. Lo importante es que cada inversion
tenga una logica explicita y no se defienda so-
lo porque “hay que hacerla”.

La hoja de calculo se completa con
realidad

En organizaciones con CAPEX asignado, la
competencia interna por recursos suele ser
dura. Facility compite con proyectos comer-
ciales, tecnolégicos o de expansién que mu-
chas veces son mas visibles. Ahi el area técni-
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ca necesita dos pilares: un informe sélido y
una planilla econdémica clara. La recorrida del
activo ayuda muchisimo porque la realidad
habla por si sola; cuando quien decide cami-
na el edificio, la planilla se completa con ries-
go, deterioro e impacto operativo. Pero la re-
corrida no reemplaza la evidencia. El dato
técnico y el numero bien construido son los
que sostienen la decisién. Otro aprendizaje
clave es escuchar. Escuchar a mantenimiento,
operaciones, seguridad, usuarios, locatarios y
también a quienes cuestionan la inversién.
Todos tienen un punto de vista valido.

Escuchar antes de invertir

No escuchar suele ser el origen de muchas
malas inversiones. A veces el dato mas impor-
tante no esta en un tablero, sino en quien re-
corre el activo todos los dias y sabe dénde se
repite la falla antes de que aparezca en el
presupuesto.

Invertir sin diagnéstico no es invertir: es
apostar.

El que invierte mal, invierte dos veces.

POSTEGAR INVERSION CONVIERTE DESGASTE EN DEUDA TECNICA

OPEX creciente
== Riesgo operativo

CAPEX oportuno:
recambio / mejog
antes de la

Costo y riesgo relativo

Tiempo / desgaste del activo

Fuente: elaboracién propia. Modelo conceptual de ciclo de vida y decisién CAPEX/OPEX.

Figura 1. Curva conceptual de deuda técnica por postergacion de inversiones. Fuente: elaboracion propia.
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COMO UNA DECISION CAPEX IMPACTA EN EL DESEMPENO DEL ACTIVO

Tipo de decision m Riesgo operativo Sostenibilidad

Postergar inversion critica

Reparar sin extender vida util — / 1 — =D

Invertir con criterio técnico 1 1K 1

Invertir mal T1 T -/
Leyenda: T aumenta :+ T 1 aumenta significativamente - | disminuye : - se mantiene / impacto neutro

Fuente: elaboracién propia a partir de experiencia profesional en gestion de infraestructura comercial

Figura 2. Matriz de impacto de decisiones CAPEX sobre OPEX futuro, riesqgo operativo y sostenibilidad.
Fuente: elaboracion propia a partir de experiencia profesional en gestion de infraestructura comercial.

Sostenibilidad y largo plazo

Cuando una organizacién posterga demasia-
do las inversiones necesarias, empieza a
construir deuda técnica. Esa deuda se paga
tarde o temprano: como correctivos crecien-
tes, consumo energético excesivo, pérdida de
disponibilidad, reclamos, obsolescencia o CA-
PEX urgente.

Los activos no entienden de ingresos ni de
margenes: se desgastan igual. Por eso, definir
el CAPEX solo como porcentaje de ingresos
puede ser insuficiente. El nimero deberia
construirse combinando necesidades del ne-
gocio, relevamiento técnico, criticidad, vida
atil, normativa, riesgo e histéricos de mante-
nimiento.

La sostenibilidad entra naturalmente en esta
discusién. No como discurso, sino como con-
secuencia de una buena gestion. Cuando el
CAPEX es limitado, muchas veces se posterga
lo sostenible. Pero a mediano plazo aparecen
las consecuencias: ineficiencia, obsolescencia
y mayor costo operativo. Si no empezamos a
pensar en edificios sostenibles, no vamos a
tener largo plazo. La eficiencia energética, la
medicién, la modernizacién de sistemas y la
operacién con datos no son accesorios: son
formas concretas de proteger el activo.

¢Que me pregunto antes de decidir?

e Esta inversién cumple una exigencia nor-
mativa o reduce un riesgo critico?
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e ;Protege la seguridad de las personas o la
continuidad operativa?

e (Agrega valor al activo, extiende su vida
util o solo repara una condicidon anterior?

e ;Qué OPEX evita o reduce?

e (Qué pasa sino se hace ahora?

Conclusiones

Invertir bien no es gastar mas: es decidir con
criterio, datos y responsabilidad.

La buena diferenciacion entre CAPEX y OPEX
habla de una gestion profesional que permite
conocer la realidad del negocio, planificar
mas y mejor tanto inversiones como gastos
operativos, evitar discusiones interareas sin
sentido y hablar claro con accionistas,
usuarios y locatarios. Las ventajas son por
demas evidentes.

Octavio Luis Menso. Es Bioingeniero, especialista
. en Higiene y Seguridad Laboral y
Proteccién Ambiental, Diplomado en
Facility Management y MBA. Su
experiencia se centra en la gestién de
infraestructura, activos y operaciones
en entornos de retail, real estate y
hospitalarios, integrando manteni-
miento, energia, sostenibilidad, seguridad de las
personas y decisiones CapEx/OpEx orientadas al
largo plazo.
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Cuandoel ahor
El falso equilibrio entre CAPEX y OPEX en
Facilities Management.

Por Diego Martin Tessari Frias
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n Facilities Management existe una

escena que se repite mas de lo que

deberia. La obra termina. Todo pare-

ce correcto. El presupuesto “cerré”. El
cliente recibe el espacio a tiempo. Las fotos
salen bien. La inauguraciéon sucede. Y recién
meses después aparece el verdadero costo
de ciertas decisiones.

e Un cielorraso sin accesos suficientes.
e Una rejilla de climatizacién mal ubicada.

e Un tablero imposible de intervenir sin
cortar media oficina.

e Una cafieria que obliga a romper termina-
ciones nuevas para una reparacién sim-

ple.

e Una sala técnica disefiada para entrar en
plano, pero no para trabajar comodamen-
te dentro de ella.

Nada de eso suele explotar el dia uno. Explo-
ta en la operacion.

Y ahi aparece uno de los problemas histori-
cos mas silenciosos del real estate corporati-
vo y del Facilities Management en Latinoamé-
rica: la desconexién entre CAPEX y OPEX.

El gran error: pensar la obra sin pensar
la operacion

Muchas decisiones de obra se toman bajo
presion:

e reducir costos,

e cumplir plazos,

e simplificar ejecucion,

e 0 evitar “extras” durante la construccién.

El problema es que, en muchisimos proyec-
tos, la operacion futura no participa realmen-
te de esas decisiones. Entonces aparecen so-
luciones que funcionan perfectamente... has-
ta que alguien tiene que mantenerlas.
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Y ahi el ahorro inicial empieza a convertirse
en:

e horas hombre adicionales,
e mantenimientos mas largos,
e interrupciones operativas,

e pérdida de confort,

e riesgos de seguridad,

e desgaste prematuro,

e Yy costos ocultos permanentes.

En otras palabras: un pequefio ahorro de CA-
PEX puede transformarse en un enorme in-
cremento de OPEX durante afios.

El cielorraso como simbolo de un problema
mucho mas grande. Este ejemplo es casi per-
fecto porque parece algo menor.

“Después vemos como acceder.”; “Con una
tapa alcanza.”; “No hace falta dejar tanto
registro.”; “Eso encarece.”; “Total no se va a
tocar seguido.”

Hasta que un técnico necesita:

intervenir una valvula,

e reparar una pérdida,

e cambiar un sensor,

e revisar una bandeja,

e o simplemente limpiar un equipo.
Entonces ocurre lo inevitable:

e hay que hacer obra,

e romper terminaciones,

e mover puestos de trabajo,

e cortar climatizacion,

e trabajar incobmodo,

e aumentar tiempos,
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e generar suciedad,
e afectar usuarios,

e y multiplicar riesgos.

Lo que parecia un ahorro de obra termina ge-
nerando costos repetitivos durante toda la vi-
da util del edificio. Y lo mas importante: no
afecta solamente al area técnica. Afecta la ex-
periencia completa de las personas.

El costo invisible de operar mal

En Facilities Management todavia existe una
tendencia peligrosa: medir el éxito de un pro-
yecto Unicamente por su costo inicial. Pero
los edificios no son productos de entrega in-
mediata. Son sistemas vivos. Un edificio pue-
de “salir barato” en obra y ser extremada-
mente caro de operar. De hecho, muchas ve-
ces el verdadero costo de un activo no esta
en construirlo, sino en sostenerlo eficiente-
mente durante los siguientes 10 o 20 afios.

Cuando una decisién de CAPEX ignora la ope-
racion futura, aparecen costos invisibles co-
mo:

e tiempos improductivos,

e mayor necesidad de personal,

e mas incidencias,

e menor vida util de activos,

e cConsumo energético innecesario,
e mantenimientos reactivos,

e reclamos constantes,

e ydeterioro de la experiencia del usuario.

Es decir: el problema deja de ser técnico y se
vuelve estratégico.

El falso ahorro

Existe una frase muy repetida en operacio-
nes: “Lo barato sale caro.”
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Pero en Facilities eso tiene una profundidad
mucho mayor. Porque muchas veces no se
trata de decisiones negligentes, sino se trata
de decisiones incompletas.

La mayoria de las obras no nacen pensando
en:

e mantenibilidad,

e accesibilidad,

o flexibilidad,

e reposicién futura,

e facilidad de intervencion,

e ergonomia técnica,

e o0 continuidad operativa.

Se piensa principalmente en entregar.

Y eso genera un fendémeno muy comun:
la obra optimiza el corto plazo mientras la
operaciéon hereda el largo plazo.

El problema es que el drea que “ahorra” no
siempre es la misma que después absorbe el
costo operativo.

Entonces aparecen situaciones absurdas:

edificios premium dificiles de mantener,
e oficinas modernas incobmodas de operar,

e instalaciones “limpias” imposibles de in-
tervenir,

e 0 espacios visualmente impecables que
requieren costos enormes para funcionar
correctamente.

Cuando el disefio no conversa con Facilities

Uno de los mayores desafios en Latinoaméri-
ca es que Facilities suele incorporarse tarde
al proyecto.

En muchos casos:

e la arquitectura ya esta definida,




e lasingenierias estan cerradas,
e las decisiones criticas ya fueron tomadas,

e Yy operacidn aparece recién cerca de la en-
trega.

Ahi el margen de mejora es minimo.

Sin embargo, cuando Facilities participa des-
de etapas tempranas, cambian completamen-
te las conversaciones:

e cOmo se accederd a un equipo,

e cuanto tiempo demandard un manteni-
miento,

e qué ocurrird cuando algo falle,

e cOémo se reemplazara un activo en 10
afos,

e Qqué impacto tendra sobre usuarios,

e 0 cuanto costara realmente operar ese es-
pacio.

Y muchas veces las mejoras necesarias no im-
plican grandes inversiones.

A veces son decisiones simples:

una tapa de acceso adicional,
e una circulacién mas amplia,
e una mejor ubicacion técnica,
e espacio para maniobra,

e sectorizacién inteligente,

e 0 materiales pensados para mantenimien-
to real y no solo para estética.

La experiencia también se opera.

En la actualidad, el Facilities Management ya
no administra Unicamente infraestructura.

Administra experiencia.

Cuando una oficina:
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tiene demasiado ruido,

nunca logra una temperatura estable,

vive en mantenimiento,

interrumpe constantemente a los
usuarios,

e 0 transmite sensacion de desgaste
permanente,

el problema ya no es técnico, es cultural.

Los colaboradores no distinguen si el proble-
ma proviene del disefio, la obra o el manteni-
miento.

Solo perciben una experiencia mala.

31



@fmlatinoamerica

Y ahi aparece algo fundamental:
cada mala decisién de operacién termina im-
pactando en percepcién de marca, productivi-
dad y bienestar. Por eso, pensar CAPEX y
OPEX por separado dej6 de tener sentido. El
edificio perfecto no es el mas espectacular
Muchas veces los mejores edificios no son los
mas llamativos. Son los que funcionan bien
todos los dias sin generar friccion. Los que
permiten:

e intervenir rapido,

e mantener facilmente,
e adaptarse a cambios,
e reducir impactos,

e optimizar recursos,

e Yy sostener confort de manera consistente.

Eso requiere una légica distinta: dejar de di-
sefiar Unicamente para inaugurar y empezar
a disefiar para operar. Porque el verdadero
éxito de un espacio no ocurre el dia de la en-
trega. Ocurre afios después, cuando sigue
funcionando eficientemente.

El desafio pendiente en Latinoamérica

En nuestra region todavia existe una enorme
oportunidad de maduracién en torno al
vinculo entre proyecto, obra y operaciéon. Mu-
chas compafiias siguen viendo a Facilities co-
Mo un area reactiva, ligada solamente al
mantenimiento. Pero el verdadero valor es-
tratégico aparece cuando Facilities participa
antes:

e anticipando problemas,

e reduciendo costos futuros,

e mejorando experiencia,

e aumentando vida util,

e yayudando a tomar decisiones mas inteli-

gentes.
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El desafio no pasa solamente por invertir
mas, pasa por invertir mejor.

Porque no siempre el CAPEX mas bajo es el
proyecto mas eficiente. Y no siempre la solu-
cién mas econdmica es realmente la mas ba-
rata en el tiempo.

La pregunta que deberia existir en cada
obra

Tal vez la pregunta mas importante en cual-
quier proyecto no sea:

“;Cudnto cuesta hacerlo?”
Sino:

“;Cudnto va a costar operarlo durante los
proximos diez afios?”

Ahi cambia todo.

Porque cuando operacién entra en la conver-
sacion:

aparecen decisiones mas inteligentes,
e disminuyen costos ocultos,
e mejora la experiencia,

e vy los edificios dejan de ser solamente
obras terminadas para convertirse en acti-
vos realmente eficientes.

Y quizas ese sea uno de los mayores aportes
que hoy puede hacer el Facilities
Management: recordar que los edificios no
terminan cuando se inauguran.

Recién empiezan.

Diego Tessari Frias. "Cree que el Facility

: Management es el arte de hacer que
las cosas funcionen para que las
personas puedan enfocarse en lo que
realmente importa." Después de mas
de 25 afios dedicado al Facility Mana-
gement, se considera un FM 4W:
apasionado por la arquitectura y los espacios, con
una fuerte vocacion de servicio, comprometido
con hacer que las cosas funcionen.
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Decisiones Que Definen El Desempeno Futuro.

Por Lina Isabel Pino Montoya
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etras de estos escenarios normal-

mente existe un mismo origen: de-

cisiones tomadas Unicamente des-

de la légica del costo inicial. En un
gran numero de proyectos de infraestructura
y operacion, el andlisis financiero continua
concentrandose en el costo de adquisicion de
un activo, la ejecucion de una adecuaciéon o la
reduccion de un presupuesto de manteni-
miento. Sin embargo, el verdadero impacto
econdémico del Facility Management no esta
Unicamente en el CAPEX inicial, sino en como
esa decision afectara el comportamiento fu-
turo del OPEX, la confiabilidad operacional, el
riesgo y la sostenibilidad.

Por eso, hablar de CAPEX vs OPEX ya no debe
ser una discusion exclusivamente financiera o
contable. En FM, esta relacion define el
desempefio futuro de los activos y, en la ma-
yoria de los casos, la continuidad del negocio.

Mas Alla Del Costo Inicial

Uno de los errores mas comunes en las orga-
nizaciones se da cuando la seleccién de equi-
pos, materiales o soluciones se realiza priori-
zando Unica y exclusivamente el precio mas
bajo.

Aparentemente, esta decision genera un
“ahorro inmediato”. Sin embargo, con fre-
cuencia traslada altos costos hacia la opera-
cion.

Un sistema HVAC mas econdmico, por ejem-
plo, puede requerir mayor mantenimiento
correctivo, consumir mas energia, presentar
fallas recurrentes o tener menor vida util. Lo
mismo ocurre con sistemas eléctricos, ilumi-
nacién, infraestructura hidraulica, acabados o
incluso plataformas tecnoldgicas, entre otros.

En muchos casos, el ahorro inicial termina
convirtiéndose en:

e Incremento sostenido del OPEX

e Mayor frecuencia de intervencion
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e Consumo energético elevado

e Pérdida de productividad

e Deterioro de la experiencia del usuario
e Incremento de los riesgos

e Costos ocultos dificiles de visualizar en el
momento de la compra

El problema no es invertir menos. El proble-
ma es tomar decisiones sin considerar el ciclo
de vida completo de los activos.

En Facility Management, el desempefio futuro
depende de entender que el costo de adqui-
siciébn representa Unicamente una parte del
costo total de propiedad.

El Equilibrio Real Entre CAPEX'Y OPEX

Existe una percepcién equivocada de que al
aumentar el CAPEX mejora la operacién.
¢Sera eso cierto? La respuesta es no.

Invertir mas no garantiza necesariamente
mejores resultados. El desafio real del FM
consiste en encontrar el equilibrio entre in-
version inicial y eficiencia operativa.

Hay organizaciones que sobre - invierten en
tecnologia o infraestructura sin una estrate-
gia clara de operacién y mantenimiento. En
otros casos, ocurre lo contrario: se reducen
inversiones criticas buscando optimizar pre-
supuestos de corto plazo, generando poste-
riormente, altos costos correctivos y pérdida
de confiabilidad.

El equilibrio entre CAPEX y OPEX debe cons-
truirse considerando aspectos como:

Criticidad de los activos

e Riesgo asociado
e Impacto operacional
e Consumo energético

e Mantenibilidad
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e Vida util esperada
e Disponibilidad de repuestos
e Capacidad técnica de operacion

e Objetivos estratégicos del negocio

Por ejemplo, en un negocio de retail, un siste-
ma de climatizacion puede no ser considera-
do “critico” desde el punto de vista técnico.
Sin embargo, operacionalmente puede afec-
tar directamente la experiencia del cliente,
las ventas y la permanencia dentro del punto
de venta.

El impacto puede ser aun mayor en hospita-
les, data centers, aeropuertos o plantas in-
dustriales. Por eso, las decisiones de inver-
sibn en FM no deben analizarse solamente
desde el costo financiero inicial, sino desde el
valor que generan durante toda la vida dutil
del activo.

El Impacto Sobre La Sostenibilidad

Hoy resulta casi imposible hablar de Facility
Management sin incluir la sostenibilidad den-
tro de la toma de decisiones. jEs imprescindi-
ble!

Las decisiones CAPEX/OPEX tienen impacto
directo sobre:

Consumo energético
e Eficiencia operacional
e Uso de recursos

e Emisiones

e Huella de carbono

e Resiliencia de la infraestructura

En muchas ocasiones, inversiones estratéegi-
cas en equipos eficientes o tecnologias inteli-
gentes representan un CAPEX inicial mas alto,
sin embargo, generan reducciones significati-
vas en costos operativos y consumo energéti-
co alolargo de los afios.

36

En iluminacién, automatizacion, climatizacién
0 gestion energética, el ahorro acumulado a
lo largo del tiempo suele justificar amplia-
mente la inversion inicial.

Sin embargo, el valor de estas decisiones no
debe medirse Unicamente desde el ahorro
econdémico. También existe un impacto im-
portante en:

e Cumplimiento ambiental

e Posicionamiento corporativo
e Reputacién organizacional

e Bienestar del usuario

e Preparacion frente a futuras exigencias
regulatorias

En Latinoamérica, muchas organizaciones to-
davia enfrentan barreras culturales y presu-
puestales para justificar inversiones sosteni-
bles. Sin embargo, cada vez es mas evidente
que la sostenibilidad dej6é de ser un compo-
nente opcional. Las empresas necesitan ope-
raciones mas eficientes, resilientes y alinea-
das con objetivos ESG.

Y precisamente ahi el Facility Management se
convierte en un actor estratégico.

Caso Practico: Cuando Reducir CAPEX
Aumenta El Costo Operativo

En una operacién multisede de servicios y
atencién al cliente, la decisién de reemplazar
parcialmente sistemas de climatizacién bus-
caba disminuir la inversién inicial del proyec-
to. Se priorizd la alternativa de menor costo,
dejando varios equipos antiguos en opera-
cién para “extender su vida util”.

Durante el primer afio, el ahorro en CAPEX
parecia justificar la decisién. Sin embargo,
comenzaron a aumentar:

e Las fallas recurrentes

e Las solicitudes correctivas




e El consumo energético

e Las afectaciones de confort para usuarios
y colaboradores

Ademas, los tiempos de respuesta del area de
mantenimiento empezaron a concentrarse en
urgencias operativas, reduciendo capacidad
para actividades preventivas y de mejora. Al
realizar el analisis anual, el costo acumulado
de correctivos, horas extra, interrupciones y
consumo energético superaba ampliamente
el ahorro inicial obtenido en la inversion.

El proyecto tuvo que ser replanteado bajo
una légica distinta: un analisis de ciclo de vi-
da, criticidad y costo total de propiedad. A
partir de ese momento, las decisiones comen-
zaron a considerar no solo el costo de adqui-
rir un activo, sino cuanto costaria operarlo,
mantenerlo y sostenerlo en el tiempo.

Este tipo de situaciones son frecuentes en
Facility Management y evidencian como las
decisiones de corto plazo pueden comprome-
ter el desempefio futuro de la operaciéon a
largo plazo.

Riesgo Operacional: El Costo Que Po-
cas Veces Se Calcula

Uno de los aspectos menos considerados al
analizar CAPEXy OPEX es el riesgo.

FM LATINOAMERICA INSIGHTS

Tendencias y datos clave del Facility
Management en América Latina.

¢;Sabias que, de acuerdo a una E
encuesta regional: la :®
resistencia al cambio supera a
las limitaciones tecnolégicas?
0 que ¢la cultura organizacio-
nal es el mayor obstaculo para

FM?
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Con frecuencia, las organizaciones reducen
inversion inicial sin evaluar adecuadamente
el impacto potencial de una falla. Infraestruc-
tura envejecida, mantenimiento correctivo,
sistemas obsoletos o activos operando mas
alld de su vida econdmicamente eficiente in-
crementan considerablemente la probabili-
dad de interrupciones.

El problema es que el costo de una falla rara
vez corresponde Unicamente al valor de la
reparacion. Una interrupcion eléctrica en un
edificio corporativo puede afectar productivi-
dad y operacion. En retail, una falla en refri-
geraciéon puede generar pérdida de inventario
y ventas. En infraestructura critica, el impacto
puede afectar la continuidad operacional, se-
guridad o cumplimiento regulatorio. Por eso,
el Facility Management moderno debe dejar
de analizar Unicamente cuanto cuesta inter-
venir un activo y comenzar a evaluar cuanto
puede costar no hacerlo.

La prevencién no es un gasto. Debe entender-
se como gestion del riesgo.

La Importancia Del Analisis De Ciclo De
Vida

Cada vez mas organizaciones estan incorpo-
rando analisis de ciclo de vida dentro de sus
decisiones de inversion.

Esto implica evaluar no solo el costo inicial,
sino también:

e Operacion

¢ Mantenimiento

e Consumo energético
e Fallas esperadas

e Reemplazos

e Obsolescencia

e Disposicion final

e Otros riesgos asociados
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Este enfoque permite tomar decisiones mas
sostenibles y estratégicas.

Por ejemplo, un activo con mayor costo inicial
puede resultar significativamente mas renta-
ble a cinco o diez afios si reduce fallas, mejo-
ra eficiencia y disminuye costos operativos. El
andlisis de ciclo de vida también evita dos
errores frecuentes:

1. Sobreexplotar Activos

Muchas organizaciones mantienen equipos
mas alla de su vida econémicamente eficiente
Unicamente para evitar inversion.

El resultado suele ser:

e Incremento de fallas

e Mayores costos correctivos

e Pérdida de confiabilidad

e Riesgos operacionales crecientes

2. Reemplazar Prematuramente Activos

En otros casos, se realizan renovaciones sin
el suficiente analisis, generando inversiones
innecesarias. La decision correcta no depen-
de so6lo de la antigiedad del activo. Depende
de datos.

Facility Management Como Socio

Estratégico Del Negocio

Histéricamente, muchas areas de manteni-
miento y operaciones fueron percibidas como
centros de costo. Sin embargo, esta vision
esta cambiando.

Actualmente las organizaciones necesitan Fa-
cility Managers capaces de:

e Interpretar informacion financiera
e Gestionar riesgos
e Optimizar activos

e Justificar inversiones
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e Conectar decisiones técnicas con resulta-
dos de negocio

El Facility Management dej6é de ser Unicamen-
te una funcidén operativa. Se esta convirtiendo
en un habilitador estratégico de continuidad,
eficiencia y sostenibilidad.

Cuando un FM logra demostrar cdmo una in-
version reduce riesgos, mejora productividad
o disminuye costos futuros, la conversacion
cambia completamente. Ya no se trata sola-
mente de “gastar menos”. Se trata de generar
valor sostenible.

Conclusion

Las decisiones CAPEX/OPEX definen mucho
mas que un presupuesto anual.

Definen el desempefio futuro de la infraes-
tructura, la resiliencia operacional y la capaci-
dad de las organizaciones para sostener ope-
raciones eficientes en el tiempo. En Facility
Management, el menor costo inicial no siem-
pre representa la mejor decision. Tampoco la
mayor inversién garantiza mejores resulta-
dos.

La clave estd en comprender el ciclo de vida
completo de los activos, evaluar riesgos, ana-
lizar costos futuros y conectar cada decisién
con los objetivos estratégicos del negocio. En
un entorno en el que las organizaciones en-
frentan presion por eficiencia, sostenibilidad
y continuidad operacional, el FM tiene la
oportunidad de posicionarse como un actor
estratégico.

Porque al final, las mejores decisiones no son
las que cuestan menos hoy. Son las que gene-
ran mayor valor en el futuro.

Lina Isabel Pino Montoya. Es Ingeniera Mecanica,
Especialista en Gerencia de Proyectos
y candidata a Magister en Gerencia
de Proyectos. Cuenta con una amplia
trayectoria liderando operaciones,
facilities management, infraestructu-
ra, mantenimiento, servicios corpora-
tivos y proyectos estratégicos.




De 39,000 a 28,0
;,C()m/o el Facility Management convierte ener-
gia en rentabilidad?

Por Jovani De los Santos Perez
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n Facility Management (FM), muchas

decisiones aun se toman con base en

el costo inicial. Es una practica co-

mun, pero también una de las princi-
pales razones por las que los activos termi-
nan siendo mas costosos de operar a lo largo
del tiempo. La realidad es distinta: el valor de
un activo no esta en cuanto cuesta adquirirlo,
sino en cuanto cuesta operarlo, mantenerlo y
sostener su desempefio.

Este enfoque, conocido como Costo Total de
Propiedad (TCO), se vuelve tangible cuando
se mide correctamente.

El consumo energético es una de las formas
mas claras de demostrarlo. Caso real: reduc-
cién del 28% en consumo energético. En una
operacién en curso, el consumo energético
diario era de:

e Punto de partida: 39,000 kWh.

e Resultado: Después de un proceso estruc-
turado de analisis y optimizacion, se logro
reducir a 28,000 kWh diarios.

e Ahorro: Esto representa 11,000 kWh me-
nos por dia, aproximadamente un 28% de
reduccién.

El impacto no es solo técnico; es directamen-
te financiero: menos consumo implica menor
gasto operativo de forma inmediata y sosteni-
da.

El punto de partida: medir antes de
actuar

El primer paso no fue invertir, sino entender.
Se realiz6 un analisis detallado del consumo
por area y por equipo, desde los sistemas
principales hasta los consumos menores:

e Chiller.
e Torres de enfriamiento.
e Sistema de ésmosis.

e Equipos auxiliares.
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e |luminacién.

Este nivel de analisis permitié tomar decisio-
nes con base en datos, no en suposiciones. El
hallazgo principal fue que el consumo no es-
taba donde se crefa. Uno de los errores mas
comunes es enfocarse en lo visible; sin em-
bargo, el analisis mostr6 que el mayor consu-
mo energético estaba concentrado en:

e Chiller.
e Torres de enfriamiento.

e Sistema de 6smosis.

Esto cambia completamente la estrategia: op-
timizar la iluminacién ayuda, pero no trans-
forma el resultado si no se intervienen los
sistemas criticos.

Optimizacion operativa

El resultado no requiri6 inversiones elevadas.
Se logré optimizando la operacién mediante:

Ajuste de parametros.

e Eliminacién de sobre enfriamiento.

e Operacion alineada a la d manda real.
e Torres de enfriamiento.

e Mejora en desempefio térmico.

e Control de operacién.

e Mantenimiento enfocado.

e Osmosis.

e Optimizacién de ciclos.

Reduccion de operacidon innecesaria.

La clave fue simple: operar mejor lo que ya se
tiene.

Impacto econdmico: energia convertida en
ahorro

Reducir 11,000 kWh diarios equivale a:




e 330,000 kWh al mes (aprox.).
e Mas de 4 millones de kWh al afio.

Esto representa un ahorro econémico cons-
tante, acumulativo y medible. Aqui es donde
el Facility Management demuestra su valor:
transformar eficiencia técnica en resultados
financieros.

CAPEX vs. OPEX: la decision correcta
no siempre es invertir

Este caso deja una leccién clara: no todo se
resuelve con inversion. Muchas veces, el ma-
yor retorno esta en optimizar el OPEX antes
de aumentar el CAPEX.

Invertir sin entender el comportamiento real
del sistema puede perpetuar ineficiencias.

En cambio, optimizar la operacion permite
obtener resultados inmediatos y sostenibles.

Mantenimiento: la base de la eficiencia

La eficiencia energética no es sostenible sin
mantenimiento. Equipos como chiller y torres
pierden rendimiento con el tiempo si no se
atienden adecuadamente.

Esto se traduce en mayor consumo y costo. El
mantenimiento deja de ser un gasto y se con-
vierte en un factor clave para proteger la ren-
tabilidad.

ROI en Facility Management: hablar en
términos de negocio

Uno de los mayores retos del Facility Mana-
ger es comunicar el impacto de su gestiéon. El
lenguaje técnico debe traducirse en indicado-
res clave:

e Ahorro mensual.
e Ahorro anual.

e Reduccidon porcentual.
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e Impacto en costos.

Cuando el resultado se expresa en términos
financieros, el FM se posiciona como un gene-
rador de valor, no solo como un area operati-
va.

Lecciones clave

e Lo que nose mide, no se mejora.

e El mayor consumo no siempre es el mas
visible.

e Laoperacion define el costo real.
e El ahorro energético es el ROI directo.

e Optimizar puede ser mas rentable que in-
vertir.

Conclusion

El Facility Management actual no se trata solo
de mantener activos en funcionamiento, sino
de hacerlos eficientes, rentables y sosteni-
bles. El ahorro energético es una de las
formas mas directas de lograrlo.

No requiere necesariamente  grandes
inversiones, sino analisis, control y disciplina
operativa. Reducir el consumo de 39,000 a
28,000 kWh diarios no es solo una mejora
técnica; es una decisién estratégica que im-
pacta directamente en los resultados del
negocio.

Ese es el verdadero valor del enfoque de ciclo
de vida: tomar mejores decisiones hoy para
reducir costos todos los dias. FML

Jovani De los Santos Pérez Es Ingeniero electro-
mecanico con mas de 10 afios de
trayectoria solida en el sector de
mantenimiento hotelero de lujo y
gran turismo. A lo largo de su carrera
se ha especializado en optimizar la
infraestructura hotelera, gestionar
activos criticos, liderar la eficiencia

energética y dirigir equipos multidisciplinarios

bajo los mas altos estandares de la industria.
tecnolégicay promotora de ciudades inteligentes.
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Reporte: ROLY Econiom
Ciclo de Vidaen Fa i’h{' o
Management

Por Facility Management Latinoamérica

42



Introduccion

El presente estudio, "ROI y Economia del Ci-
clo de Vida en Facility Management", ofrece
una visién integral sobre las percepciones,
practicas y desafios que enfrentan las organi-
zaciones latinoamericanas en la gestion de
activos y la toma de decisiones de inversién.
Basado en una encuesta a 137 profesionales
de once paises de la region, el analisis abarca
una amplia diversidad de sectores econdmi-
cos y tamafios de portafolio inmobiliario, lo
que garantiza la representatividad y profun-
didad de los hallazgos.

El reporte revela que, aunque existe un cono-
cimiento generalizado sobre metodologias
avanzadas como el analisis de ciclo de vida
(LCC) y el costo total de propiedad (TCO), la
mayoria de las organizaciones aun prioriza el
control presupuestario anual y el costo inicial
(CAPEX) en sus decisiones. Esta tendencia
responde a barreras estructurales como la
presién por reducir inversiones iniciales, la
falta de datos histéricos y una cultura organi-
zacional orientada al corto plazo.

A pesar de que la evaluacién financiera es un
requisito habitual para grandes inversiones,
persiste una baja adopciéon de herramientas
financieras avanzadas y una limitada cuantifi-
cacion del impacto econémico de la indispo-
nibilidad de activos. EIl mantenimiento pre-
ventivo sigue siendo la estrategia predomi-
nante, mientras que la gestién predictiva y el
uso de analitica avanzada aun son
incipientes.

El estudio identifica una madurez financiera
intermedia en el Facility Management latinoa-
mericano, con una clara oportunidad de evo-
lucién hacia modelos mas estratégicos, basa-
dos en la creacién de valor a largo plazo y la
gestion integral del ciclo de vida de los acti-
vos. Las conclusiones y recomendaciones
aqui presentadas buscan servir como guia
para que las organizaciones de la regién for-
talezcan su capacidad de generar valor eco-
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némico sostenible a través de una gestion de
activos mas eficiente, informada y alineada
con las mejores practicas internacionales.

Resumen Ejecutivo

A continuacién, se presentan los principales
hallazgos clave del reporte sobre ROl y Eco-
nomia del Ciclo de Vida en Facility Manage-
ment en Latinoamérica.

La seleccién se basa en la frecuencia, impacto
y relevancia estratégica de los temas
identificados en el estudio:

Predominio de la vision presupuestaria
anual sobre el analisis de ciclo de vida

La mayoria de las organizaciones toma deci-
siones sobre activos criticos priorizando el
control del gasto operativo anual (OPEX) y el
costo inicial (CAPEX), en lugar de considerar
el costo total de propiedad (TCO) o el analisis
formal del ciclo de vida.

Solo el 36,5% utiliza metodologias avanzadas
como TCO o LCC.

Consenso sobre las consecuencias negati-
vas de reducir la inversion inicial

Mas del 85% de los profesionales encuesta-
dos ha experimentado que reducir el CAPEX
suele traducirse en mayores costos de opera-
cién, mantenimiento o indisponibilidad de los
activos.

Uso limitado y ocasional del TCO en la
toma de decisiones

Aunque el concepto de TCO es conocido, solo
el 9,5% de las organizaciones lo exige como
requisito obligatorio. El 46,7% lo utiliza oca-
sionalmente y el 15,3% nunca lo emplea.

Barreras estructurales para la adopcion
del analisis de ciclo de vida

Las principales barreras son: presién por re-
ducir CAPEX (67,9%), falta de datos histoéricos
(62,8%) y cultura del corto plazo (60,6%).
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El mantenimiento preventivo es |la
estrategia predominante

El 59,9% de las organizaciones utiliza mante-
nimiento preventivo, mientras que solo el
12,4% aplica mantenimiento predictivo basa-
do en datos.

Falta de cuantificacion sistematica del
costo de falla o indisponibilidad

Solo el 11,7% de las organizaciones cuantifica
de forma sistematica el impacto econdmico
de la indisponibilidad de activos.

Evaluacién financiera concentrada en

grandes inversiones

La evaluacion financiera es requisito casi in-
dispensable para grandes proyectos (38,7%),
pero menos frecuente en decisiones meno-
res.

Justificacion de inversiones centrada en
reduccién de OPEX, riesgos y ahorro
energético

Los indicadores mas usados son reduccién de
costos operativos (59,1%), reduccion de ries-
gos (55,5%) y ahorro energético (54,7%). He-
rramientas financieras avanzadas como VAN y
TIR tienen baja adopcién.

Renovacion de activos siendo

reactiva

sigue

El 37,2% de las renovaciones se realiza tras
fallas y el 22,6% por antigiedad, mientras
que solo el 18,2% utiliza analisis econémico
del ciclo de vida.

Madurez financiera intermedia y gestién
basada en datos descriptivos

La mayoria de las organizaciones se percibe
en un nivel técnico-financiero (35,8%) u ope-
rativo (27%). El uso de analitica avanzada y
modelos predictivos es bajo (4,4%).

Estos hallazgos reflejan una oportunidad
significativa para evolucionar hacia modelos
de Facility Management mas estratégicos,

Sustainabiliy §f | Co

basados en el ciclo de vida, el andlisis
financiero integral y la gestién predictiva de
activos.

Perfil de la Muestra Encuestada

La muestra analizada esta conformada por
137 profesionales provenientes de once pai-
ses de Latinoamérica, lo que proporciona una
base sélida para comprender la percepcion
regional sobre el retorno de la inversion (ROI)
y la economia del ciclo de vida en Facility Ma-
nagement.

Si bien la participacién no es homogénea en-
tre todos los paises, la presencia de merca-
dos representativos como México, Colombiay
Argentina permite obtener una vision amplia
de las practicas y desafios que enfrentan las
organizaciones de la regién. En conjunto, es-
tos tres paises concentran poco mas del 60 %
de la muestra, reflejando la relevancia que

Reporte: ROl y Economia del Ciclo de Vida en Facility Management - 2026
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avings Risk Mitigation

tienen dentro del ecosistema latinoamericano
de Facility Management. A su vez, la incorpo-
racién de participantes de Chile, Panama,
Costa Rica, Peru, Brasil, Uruguay, El Salvador
y Ecuador aporta diversidad geografica y per-
mite incorporar distintas realidades econémi-
cas y organizacionales.

Esta distribucion fortalece el caracter regional
del estudio y amplia el alcance de las conclu-
siones obtenidas. En consecuencia, la mues-
tra ofrece una base consistente para analizar
tendencias y percepciones sobre la gestién de
activos y la generacién de valor en FM.

Distribucién por Sector Econémico

Desde el punto de vista sectorial, la encuesta
redne organizaciones pertenecientes a una
amplia variedad de industrias, lo que incre-
menta significativamente la riqueza analitica
del estudio.
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Sector Top 5 en

Econdmico | N°de Menciones

Industrial 37
Retail 29
Mixto 27
Bancario o Financiero 24
Telecomunicaciones 10

Ademas de sectores tradicionales como In-
dustrial, Retail y Bancario o Financiero, tam-
bién se observa participaciéon de organizacio-
nes vinculadas con Educacion, Telecomunica-
ciones, Energia, Gobierno y otras actividades
econdmicas. Un aspecto particularmente rele-
vante es la elevada presencia de organizacio-
nes clasificadas en la categoria "Otro" (45
Menciones) lo que sugiere una importante
diversidad de modelos de negocio y especiali-
dades que no necesariamente encajan en una
clasificacion Unica. Asimismo, numerosas res-
puestas corresponden a organizaciones que
operan simultdneamente en varios sectores,
reflejando la realidad de grupos empresaria-
les, holdings y empresas multiservicio.

Distribucién por Tamafio de Cartera (m?)

Otro aspecto destacable corresponde al ta-
mafio de los portafolios inmobiliarios gestio-
nados por los participantes. La distribucién
de la muestra evidencia un equilibrio poco
habitual entre organizaciones pequefias, me-
dianas y grandes, ya que practicamente un
tercio de los encuestados administra menos
de 50.000 metros cuadrados, otro tercio ges-
tiona entre 50.000 y 200.000 metros cuadra-
dos y un porcentaje muy similar administra
superficies superiores a los 200.000 metros
cuadrados.

Tamano N.°de

de Cartera Respuestas

Menos de 50,000 m2 49

De 50,000 a 200,000 m2 38

Mas de 200,000 m2 50
45
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Esta composicion resulta especialmente valio-
sa porque evita concentrar el analisis Unica-
mente en grandes corporaciones o, por el
contrario, en organizaciones de menor escala.
La diversidad en el tamafio de los activos ges-
tionados permite capturar perspectivas muy
distintas respecto a la toma de decisiones, las
inversiones, la planificacién del mantenimien-
to y la gestion del ciclo de vida. De esta ma-
nera, las conclusiones del estudio pueden in-
terpretarse como representativas de diferen-
tes niveles de madurez organizacional dentro
del Facility Management latinoamericano.

La importante presencia de organizaciones
que administran mas de 200.000 metros cua-
drados constituye uno de los principales atri-
butos de la muestra. Este grupo representa
cerca del 37 % del total de participantes, por-
centaje considerablemente alto para un estu-
dio especializado en Facility Management.

Desde una perspectiva metodolégica, la am-
plitud de perfiles representados incrementa
la capacidad del estudio para identificar ten-
dencias comunes dentro del Facility Manage-
ment latinoamericano, independientemente
del tipo de organizacién analizada.

¢ Qué perspectiva que se prioriza al
evaluar un activo critico?

La encuesta demuestra que la mayoria de las
organizaciones latinoamericanas continda
tomando decisiones sobre activos criticos
desde una perspectiva presupuestaria anual,
privilegiando el control del gasto operativo
antes que el costo econémico total del activo.
Apenas el 36,5 % de los participantes incorpo-
ra metodologias asociadas al analisis de ciclo
de vida o al Total Cost of Ownership, herra-
mientas ampliamente reconocidas por la lite-
ratura internacional como fundamentales pa-
ra maximizar el valor de los activos. Este re-
sultado evidencia una brecha importante en-
tre las mejores practicas internacionales de
Asset Management y la realidad operativa
predominante en la region.

Reporte: ROl y Economia del Ciclo de Vida en Facility Management - 2026

Respuesta Frecuencia %
Presupuesto anual (OPEX) 57 41.6%
Costo inicial (CAPEX) 30 21.9%
C:La’allsm formal de Ciclo de 25 18.2%
TCO estimado 25 18.2%

La gestion de activos en Latinoamérica conti-
nua orientada principalmente al control pre-
supuestario de corto plazo. El andlisis integral
del ciclo de vida y el TCO aun representan
practicas minoritarias, lo que sugiere un im-
portante potencial de evolucién hacia mode-
los de decision mas estratégicos y orientados
a la creacién de valor.

Consenso acerca de las consecuencias
de reducir la inversion inicial

Existe un fuerte consenso entre los profesio-
nales respecto a que reducir la inversién ini-
cial suele traducirse posteriormente en mayo-
res costos de operacién, mantenimiento o
indisponibilidad de los activos. Esta percep-
cién confirma que muchas decisiones conti-
nuan privilegiando el ahorro inmediato sobre
la eficiencia econémica de largo plazo.

El hecho de que mas del 85 % de los partici-
pantes haya experimentado esta situacién
constituye una evidencia contundente de que
el costo inicial no siempre representa la alter-
nativa mas rentable para la organizacién.

Respuesta Frecuencia %
Aveces 64 46.7%
Frecuentemente 43 31.4%
Raravez 20 14.6%
Es un patrén recurrente 10 7.3%

Los resultados reflejan un amplio consenso
regional sobre las consecuencias negativas de
priorizar exclusivamente el CAPEX. La expe-
riencia acumulada por los participantes de-
muestra que las decisiones basadas Unica-
mente en minimizar la inversion inicial suelen
trasladar los costos hacia la etapa operativa,
incrementando el gasto total durante el ciclo
de vida del activo.




Conocimiento del TCO como
herramienta de gobernanza financiera

Aunque el concepto de Total Cost of
Ownership es ampliamente reconocido en la
gestion moderna de activos, los resultados
muestran que todavia no forma parte de los
procesos habituales de decisién en la mayo-
ria de las organizaciones latinoamericanas.

Respuesta Frecuencia %
Ocasionalmente 64 46.7%
e etoa el »
Nunca 21 15.3%
Es requisito obligatorio 13 9.5%

Casi la mitad de los participantes sefiala que
el TCO se utiliza unicamente de manera oca-
sional y un 15 % afirma que nunca se emplea.
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La baja proporcion de organizaciones donde
el TCO constituye un requisito obligatorio
evidencia que esta metodologia aun no se
encuentra plenamente integrada en la gober-
nanza financiera del Facility Management. El
uso del Total Cost of Ownership continla
siendo una practica en proceso de madura-
cién en Latinoamérica. Aunque existe conoci-
miento sobre la metodologia, su aplicacién
sistematica sigue siendo limitada, lo que re-
duce la capacidad de las organizaciones para
evaluar el verdadero costo econémico de sus
activos y tomar decisiones de inversién basa-
das en el valor generado durante todo su ci-
clo de vida.

Causas estructurales que impiden la
adopcion del analisis de Ciclo de Vida

Los resultados indican que las tres primeras
barreras conforman el nudcleo del problema,
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mientras que las dos ultimas actlan como
factores complementarios.

Frecuenciade

Barrera . %

Menciones
Presion por reducir CAPEX 93 67.9%
Falta de datos histéricos 86 62.8%
Cultura del corto plazo 83 60.6%
Ni Finanzas ni Gerencia lo 37 27.0%

exigen
Falta de conocimiento

; ; 28 20.4%
financiero

Presién por reducir CAPEX (67,9 %) Es la ba-
rrera mas importante identificada por los par-
ticipantes. Casi siete de cada diez organiza-
ciones consideran que la presién por dismi-
nuir la inversion inicial condiciona las decisio-
nes sobre activos. Este resultado es consis-
tente con las respuestas obtenidas en las pre-
guntas anteriores, donde predominaba la
priorizacion del presupuesto anual y del cos-
to inicial frente al andlisis del costo total de
propiedad. La evidencia sugiere que muchas
organizaciones contintan evaluando proyec-
tos principalmente por el desembolso inicial,
relegando los costos de operacién, manteni-
miento y renovacién que se generan durante
el resto del ciclo de vida.

Falta de datos histéricos (62,8 %) La segun-
da barrera refleja una limitaciéon técnica im-
portante. La ausencia de informacién confia-
ble sobre costos de mantenimiento, consumo
energético, fallas, reemplazos y desempefio
impide construir modelos sélidos de analisis
econdmico. Sin datos histéricos, las organiza-
ciones encuentran dificultades para justificar
inversiones basadas en evidencia y terminan
tomando decisiones apoyadas en estimacio-
nes o criterios subjetivos. Este resultado po-
ne de manifiesto la necesidad de fortalecer la
captura, integracion y andlisis de datos den-
tro de las plataformas de Facility Manage-
ment y Asset Management.

Cultura del corto plazo (60,6 %) La tercera
barrera confirma que el desafio no es Unica-
mente metodoldgico, sino también organiza-
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cional. Mas del 60 % de los participantes re-
conoce que la orientacion hacia resultados
inmediatos dificulta la adopcién de decisiones
con una perspectiva de largo plazo. Esta cul-
tura favorece proyectos con menor inversién
inicial, incluso cuando generan mayores cos-
tos futuros. La cercania entre esta frecuencia
y las dos primeras demuestra que la presién
financiera y la cultura organizacional actlan
conjuntamente como motores del problema.

Los resultados muestran que las barreras pa-
ra adoptar decisiones basadas en el Ciclo de
Vida son predominantemente estructurales y
no individuales. La presién por reducir el
CAPEX, la escasez de datos histéricos y la cul-
tura organizacional orientada al corto plazo
concentran mas del 80 % de todas las men-
ciones, evidenciando que el desafio trascien-
de la capacitacion técnica. Incluso cuando los
profesionales comprenden los beneficios del
analisis de Ciclo de Vida, suelen enfrentarse a
restricciones presupuestarias, falta de infor-
maciéon y modelos de gobernanza que conti-
nuan privilegiando indicadores financieros de
corto plazo.

El Mantenimiento Preventivo: la
estrategia predominante para la
gestion de activos criticos

Los resultados muestran que el mantenimien-
to preventivo continta siendo la estrategia
dominante para la gestién de activos criticos
en Latinoamérica. Aunque representa una
practica mas madura que el mantenimiento
exclusivamente correctivo, todavia se basa
principalmente en frecuencias programadas y
no necesariamente en el estado real del acti-
Vo.

La baja adopcion del mantenimiento predicti-
vo evidencia que muchas organizaciones aun
no aprovechan plenamente tecnologias como
sensores, analitica de datos o monitoreo con-
tinuo para optimizar la confiabilidad y el cos-
to del ciclo de vida. Esto sugiere que la trans-




formacién digital del mantenimiento avanza,
pero todavia no constituye la practica predo-
minante.

Estrategia | Frecuencia %
Preventivo 82 59.9%
Basado en condicién 25 18.2%
Predictivo con datos 17 12.4%
Solo correctivo 13 9.5%

La gestion del mantenimiento en la region se
encuentra en una etapa intermedia de madu-
rez. La mayoria de las organizaciones ha su-
perado el enfoque reactivo, pero aun no ha
consolidado una transicion significativa hacia
modelos predictivos y basados en datos. Exis-
te una importante oportunidad para incre-
mentar la confiabilidad de los activos y redu-
cir el costo total de propiedad mediante es-
trategias de mantenimiento mas inteligentes.

El uso del costo de falla o la
indisponibilidad para justificar
inversiones

Este resultado constituye uno de los hallaz-
gos mas relevantes de la encuesta. La gran
mayoria de las organizaciones toma decisio-
nes relacionadas con activos criticos sin dis-
poner de una cuantificacion sistematica del
impacto econdmico generado por la indispo-
nibilidad. Esto dificulta justificar inversiones
en confiabilidad, mantenimiento predictivo o
renovacién tecnolégica, ya que el verdadero
costo financiero de las fallas permanece invi-
sible para los procesos de decisién. La ausen-
cia de esta informacién limita significativa-
mente la capacidad de demostrar el retorno
de las inversiones en Facility Management.

Respuesta | Frecuencia %
No 42 30.7%
Para algunos activos a1 29.9%
De forma estimativa 38 27.7%
De forma sistematica 16 11.7%
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La medicidon del costo de falla representa una
de las principales brechas de madurez identi-
ficadas en el estudio. Sin una valoracién eco-
némica consistente de la indisponibilidad, las
organizaciones reducen su capacidad para
priorizar inversiones estratégicas y demostrar
el impacto financiero que la gestién de acti-
vos puede generar sobre el negocio.

La evaluacion financiera: requisito casi
indispensable

Los resultados muestran que la evaluacién
financiera ya forma parte del proceso de deci-
sién en la mayoria de las organizaciones lati-
noamericanas. Sin embargo, la mayor propor-
cién de respuestas indica que esta exigencia
se concentra principalmente en proyectos de
gran inversion. Esto sugiere que muchas deci-
siones de menor escala aun se toman utili-
zando criterios operativos o presupuestarios,
sin incorporar metodologias financieras que
permitan evaluar el valor generado durante
todo el ciclo de vida del activo. Existe, por
tanto, una oportunidad para extender estos
criterios a un mayor nimero de decisiones
dentro del Facility Management.

Respuesta | Frecuencia %

Soloinversiones

grandes o3 38.7%
Si, regularmente 34 24.8%
Siempre 29 21.2%
No 21 15.3%

La exigencia de justificar inversiones median-
te indicadores financieros ya es una practica
ampliamente instalada en la regién, aunque
todavia presenta distintos niveles de
madurez.

El desafio no consiste Unicamente en solicitar
andlisis financieros para grandes proyectos,
sino en incorporar de manera sistematica
indicadores como ROI, TCO y analisis de ciclo
de vida en todas aquellas decisiones que
impactan el desempefio econémico de los
activos.
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Indicadores predominantes para justifi-
car inversiones en los FM

Los resultados muestran que la justificacién
de inversiones en Facility Management esta
evolucionando hacia un enfoque centrado en
la generacion de beneficios operativos medi-
bles. La reduccién de costos, la mitigacién del
riesgo y la eficiencia energética constituyen
hoy los principales argumentos para respal-
dar decisiones de inversion.

Sin embargo, la limitada utilizacién de indica-
dores financieros como VAN y TIR evidencia
gue muchas organizaciones todavia no incor-
poran metodologias de evaluacién econ6mica
que permitan valorar integralmente los bene-
ficios futuros de los proyectos.

Asimismo, la baja presencia de indicadores
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Frecuencia de

Indicador utilizado

Menciones
Reduccién de OPEX 81 59.1%
Reduccion de riesgos 76 55.5%
Ahorro energético 75 54.7%
Disponibilidad de activos 50 36.5%
Payback 44 32.1%
TIR 25 18.2%
Impacto ESG 19 13.9%
VAN 17 12.4%

ESG indica que la sostenibilidad aun no se
consolida como un criterio financiero de deci-
sion en gran parte de la region.

Reduccién de OPEX (59,1 %) Es el indicador
mas utilizado por las organizaciones latinoa-
mericanas para justificar inversiones. Casi
seis de cada diez participantes consideran
que la reduccién de los costos operativos



constituye el principal argumento para de-
mostrar el valor de un proyecto. Este resulta-
do confirma que el ahorro recurrente sigue
siendo el lenguaje financiero predominante
dentro de los procesos de aprobacién de in-
versiones.

Reduccién de riesgos (55,5 %) La reduccion
del riesgo ocupa el segundo lugar y mantiene
una frecuencia practicamente equivalente a
la reduccion de OPEX. Este hallazgo evidencia
una evolucién importante del Facility Mana-
gement hacia una gestion orientada a la con-
tinuidad operacional, la confiabilidad y la re-
siliencia de los activos. El riesgo deja de per-
cibirse Unicamente como un aspecto de cum-
plimiento para convertirse en un generador
de valor econdmico.

Ahorro energético (54,7%) El ahorro energé-
tico aparece como uno de los principales ar-
gumentos de inversién. La proximidad esta-
distica respecto a OPEX y reduccién de ries-
gos demuestra que la eficiencia energética ya
forma parte del nicleo de indicadores utiliza-
dos para respaldar decisiones econdmicas,
impulsada tanto por la reduccién de costos
como por objetivos de sostenibilidad.

La encuesta evidencia que las organizaciones
latinoamericanas justifican sus inversiones
principalmente mediante indicadores relacio-
nados con la eficiencia operativa y la reduc-
cién del riesgo, mientras que las herramien-
tas financieras avanzadas contindan teniendo
una adopcion limitada. Este patron refleja un
nivel de madurez intermedio: existe una clara
orientacién hacia la generacion de valor eco-
némico, pero aun persisten oportunidades
para fortalecer la incorporacion de metodolo-
gias como el Valor Actual Neto (VAN), la Tasa
Interna de Retorno (TIR) y los criterios ESG
dentro de los procesos de evaluacién de in-
versiones. Avanzar en esa direccidon permitira
qgue las decisiones de Facility Management se
fundamenten en una visién mas integral del
valor generado durante todo el ciclo de vida
de los activos.
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La renovacion reactiva de activos

Los resultados indican que las decisiones de
renovacién contintdan respondiendo mayori-
tariamente a situaciones visibles, como la
ocurrencia de fallas o la antigiedad de los
activos. Aunque cerca del 37 % de las organi-
zaciones ya incorpora analisis técnicos o eco-
némicos del ciclo de vida, estas metodologias
todavia no constituyen el enfoque predomi-
nante. Resulta especialmente relevante que el
analisis econdmico del ciclo de vida tenga una
participacion similar al andlisis técnico, lo que
evidencia un avance hacia decisiones mas in-
tegrales, aunque todavia insuficiente para
desplazar modelos reactivos de gestion.

Criterio | Frecuencia %
Fallas 51 37.2%
Antigliedad 3 22.6%
Analisis técnico 26 19.0%
Ana{lsm econdmico del ciclo 25 18.2%
de vida
Recomendacién del proveedor 4 2.9%

La renovacion de activos en Latinoamérica
continda fundamentandose principalmente
en criterios reactivos. La prevalencia de las
fallas y la antigiiedad como principales des-
encadenantes evidencia que muchas organi-
zaciones aun toman decisiones una vez que el
deterioro ya es evidente. Incrementar el uso
del analisis técnico y del ciclo de vida permiti-
ra anticipar inversiones, optimizar el costo
total de propiedad y reducir los riesgos aso-
ciados a la indisponibilidad de los activos.

Informacién para la toma de
decisiones: ;descriptiva o predictiva?

La mayoria de las organizaciones ya utiliza
informacién para respaldar sus decisiones
econOmicas; sin embargo, esta informacién
se basa principalmente en reportes descripti-
vos y cuadros de mando tradicionales.

La escasa adopcion de modelos predictivos
evidencia que el potencial de la analitica
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avanzada, la inteligencia artificial y el analisis
prescriptivo aun se encuentra poco desarro-
Ilado dentro del Facility Management regio-
nal. En consecuencia, muchas decisiones si-
guen apoyandose en informacién histoérica,
mas que en herramientas capaces de antici-
par riesgos, optimizar inversiones y mejorar
el desempefio futuro de los activos.

Nivel | Frecuencia %

Medio (reportes basicos) 74 54.0%
Alto (KPIs consolidados) 43 31.4%
Bajo (experiencia e intuicion) 14 10.2%

Avanzado (analitica y modelos

0,
predictivos) B A

La gestion basada en datos muestra un nivel
de madurez intermedio. Las organizaciones
han superado la dependencia exclusiva de la
experiencia y la intuicidon, pero todavia en-
frentan un importante desafio para evolucio-
nar hacia modelos analiticos avanzados que
permitan maximizar el valor econémico de
sus activos mediante decisiones predictivas.

¢ Se cuantifica el riesgo financiero
asociado a fallas técnicas?

Este resultado demuestra que existe concien-
cia sobre la importancia del riesgo financiero
asociado a las fallas técnicas, pero la mayoria
de las organizaciones aun no dispone de me-
todologias consolidadas para evaluarlo de
manera integral. Predominan aproximaciones
parciales o limitadas a activos criticos, lo que
restringe la capacidad para valorar el impacto
econdmico total de la indisponibilidad y difi-
culta la priorizacion objetiva de inversiones
en confiabilidad.

Respuesta | Frecuencia %
Parcialmente 57 41.6%
Si, en activos criticos 40 29.2%
No 28 20.4%
Si, de forma integral 12 8.8%

La cuantificacion del riesgo financiero conti-
nua siendo una practica en proceso de conso-
lidacion. Aunque casi ocho de cada diez orga-
nizaciones realizan algun tipo de evaluacion,
muy pocas han logrado institucionalizar un
modelo integral que permita incorporar siste-
maticamente el riesgo dentro de la gestion
econ6mica de los activos.

Madurez Financiera del FM en
Latinoamérica: Intermedia

La autopercepcién de madurez confirma gran
parte de los hallazgos observados a lo largo
de la encuesta. Predomina una visién orienta-
da al control de costos, la eficiencia y la ges-
tiébn operativa, mientras que las organizacio-
nes que declaran tomar decisiones basadas
en creaciéon de valor representan una propor-
cién considerablemente menor. Esto sugiere
que el Facility Management regional continla
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evolucionando desde una funciéon eminente-
mente operativa hacia un rol cada vez mas
estratégico dentro de las organizaciones.

Nivel de Madurez | Frecuencia %

Técnico-financiero (costosy

s : 49 35.8%
eficiencia)
O’peratlvo (gestion deldia a 37 27.0%
dia)
Estratégica (valor de negocio) 28 20.4%
Tactico (desempenio técnico) 23 16.8%

La madurez financiera del Facility Manage-
ment latinoamericano puede calificarse como
intermedia. Si bien existe una creciente orien-
tacion hacia la eficiencia econdmica y el con-
trol financiero, todavia son pocas las organi-
zaciones que integran plenamente criterios
de valor de negocio, analisis econdmico y ges-
tién estratégica de activos dentro de sus pro-
cesos de decision.
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Pasos a seguir como Facility Manager

A partir de todos los hallazgos del estudio, se
observa un patron muy consistente: el Facility
Management en Latinoamérica esta migrando
desde una gestién operativa hacia una ges-
tién financiera y estratégica, pero aun presen-
ta brechas importantes en analitica, econo-
mia del ciclo de vida y toma de decisiones ba-
sada en datos. Bajo ese contexto, estas serian
las recomendaciones mas relevantes y accio-
nables para un Facility Manager:

Incorporar el Costo del Ciclo de Vida (LCC)
como criterio estandar de inversién

e Hallazgo del estudio

Solo una minoria de las organizaciones basa
la renovacién de activos en analisis econémi-
co del ciclo de vida, predominando decisiones
por fallas o antigliedad.

e Accidon

- Elaborar un modelo LCC para los principa-
les activos.

- Evaluar CAPEX + OPEX + costos de falla +
disposicion final.

- Exigir que todo proyecto de inversién in-
corpore este analisis.

e Beneficio

Las decisiones dejaran de responder Unica-
mente al costo inicial y pasaran a optimizar el
costo total de propiedad.

Evolucionar desde mantenimiento preven-
tivo hacia mantenimiento predictivo

e Hallazgo del estudio

El mantenimiento preventivo continla predo-
minando ampliamente.

e Accidn

- ldentificar los activos criticos.
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- Incorporar sensores, monitoreo de condi-
cién y analisis predictivo.

- Priorizar pilotos en equipos de mayor
impacto econémico.

e Beneficio

- Reducir fallas inesperadas, mejorar dispo-
nibilidad y disminuir OPEX.

Cuantificar sistematicamente el costo
economico de las fallas

e Hallazgo del estudio

- Muy pocas organizaciones calculan de for-
ma sistematica el costo de falla.

e Accibn

Construir una metodologia que incluya:
- horas de indisponibilidad

- pérdida de operacién

- costo del personal

- penalidades

- impacto reputacional

- costo energético adicional

e Beneficio

- Las inversiones podran justificarse con
cifras econdmicas objetivas.

Incorporar indicadores financieros avanza-
dos en la evaluacion de inversiones

e Hallazgo del estudio

Predomina el uso del Payback, mientras que
VAN y TIR presentan baja utilizacién.

e Accion

Toda inversiéon relevante deberia evaluarse
mediante:

- VAN

- TIR

- Payback
- ROI

- Sensibilidad financiera

e Beneficio

- Las decisiones reflejaran mejor el valor
econdémico generado durante toda la vida
util del activo.

Integrar el riesgo dentro del analisis
financiero

e Hallazgo del estudio

- La mayoria cuantifica el riesgo solo
parcialmente.

e Accidn

Construir una matriz que relacione:
- probabilidad

- consecuencia

- impacto financiero

- continuidad operacional

e Beneficio

- El riesgo dejara de verse como un proble-
ma técnico y pasara a formar parte del
analisis econémico.

Desarrollar un tablero ejecutivo orientado
al negocio

e Hallazgo del estudio

- Los indicadores méas utilizados son reduc-
cion de OPEX, riesgos y ahorro energético.

e Accion

Crear un Dashboard Ejecutivo que incluya:

OPEX

CAPEX

Disponibilidad
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- Consumo energético

- Riesgo

- ROI

- Cumplimiento presupuestal

Actualizarlo mensualmente y presentarlo a la
direccion.

e Beneficio [

- Facility Management hablara el mismo
lenguaje que Finanzas y Direccion
General.

Posicionar al Facility Manager caomo
generador de valor para el negocio

e Hallazgo

- La mayoria de las organizaciones gun se
percibe en niveles técnico-financieros,
mientras que una minoria alcanza una
madurez estratégica.

e Accion

El Facility Manager debe presentar periddica=
mente a la alta direccion:

- ahorros generadas; reduccion del riesgo
- impacto financierpo; mayor disponibilidad
- retorno de inversjones

El foco debe desplazarse desde la gestién de
actividades hacia la gestion de resultados.

e Beneficio

- El' area dejara de percibirsey, como |un
centro de costos para convertirse en un
socio estratégico del negocio.

Conclusiones

El estudio confirma que el Facility Manage-
ment en Latinoamérica se encuentra en un
punto de inflexion. La disciplina ha superado
progresivamente una visidon centrada exclusi-
vamente en la operacién y el control de
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costos para avanzar hacia un enfoque donde
la gestion financiera de los activos comienza
a.adquirir mayor relevancia.

No ‘obstante, los resultados evidencian que
esta evolucion aun es parcial: la mayoria de
las organizaciones  continla .privilegiando
decisiones de corto plazo basadas :en
restricciones presupuestarias, mientras que
herramientas como el analisis del ciclo de
vida y el- Total Cost; of. Ownership (FCO)
mantienen una adopcién_lim_it'aQa.

Para -lgs, Facility Manégers gﬁe escenario
revela un mercado. en [lilg_p_a ‘transformacion,
donde-a' ventaja competitiva dependera cada
vez menos de la capacidad de ejecutar
servicios con eficiencia y cada vez mas de la
capacidad de demostrar, con fundamentos
econdmicos, el valor que la gestién de activos
aporta al negocio de sus clientes.

Asimismo, el estudio demuestra que los
principales desafios para acelerar esta
evolucibn no responden a limitaciones
técnicas, sino- a factores estructurales de
gobernanza y gestion empresarial. La presién
por minimizar __la inversién . inicial, la
insuficiente disponibilidad de datos histéricos
y una culturatorganizacional—orientada al
corto plazo g€onstituyen “as--barreras que
restringen la incorporacion de-metodologias
de decisi6on basadas en el valor,econémico
del ciclo/de vida de los activos:

En consecuencia, la transformacion del sector
no dependera Unicamente de incorporar
nuevas tecnologias o herramientas analiticas,
sino de faortalecer la capacidad de convertir la
informacién en evidencia para sustentar
decisiones-de inversién. En este contexto, la
calidad de los datos, la medicién del costo de
la indisponibilidad, la cuantificacion ' del
riesgo y la integracion de indicadores
financieros emergen como capacidades
estratégicas que incrementaran la relevancia
del Facility Management dentro de Ilos
procesos de decision corporativa. FML
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